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ABSTRAK 
Pekerjaan railing di Proyel. Mal Artha Gading yang menclan biaya cukup besar. 
membu:tt l.omr:tktor PT. KahaJaya Semest:t sebagai pel:tksan:t mengantisipas1 sedmi 
mungkm agar provek )ang sedang dtkerjakan tidak mengalami keterlambatan. 
Kontral.tor perlu menggunakan metode F:nmed Value untuk mengetahUI besam~ a 
~emnjuan atau keterlambatan yang terjadr pada pclaksanaan proyck. Metode mr 
drharnpl.n.n dapat membantu mengendalikan suatu proyek dengan memaduka.n un.sur 
prestasi, biaya dan waktu pelaksa.naa.n proyck. Antisipasi dapat dilakukan dengan ccpat 
' apabiln terjndi keterlambatan sehingga dnpat rnengurangi terjadinya pernbengknkan 
bia,·a dan wal.-ru. 
Rencana anggaran biaya pel.erjaan utama sebesar 3.460.000.000.00 dengan 
enam l.ali pengamatan dimulai dari bulan Maret sampai dengan bulan Met 2005. dan 
umul. peJ..erjaan tambah J..-urang sebesar 412 755.139.00 dengan tiga kall pengamatan 
drmulru dari bulan April sampai dengan bulan Mei 2005. Pengamatan dilal.ul.an 
dtlo~asi lnpangan proyek. dan di Work Shop PT.Kahajaya Semesta untul. pabrika~r 
rni lrng. 
Hasil analisa pada akhir peninJauan bulan Mei 2005 pada minggu ke 26 
mengalarni keterlambatan waktu pel.erjaan sclama 12 hari dari waktu y1111g 
direncanakan yai tu 154 hari. tetapi kontraktor tetap mendapatkan perkiraan keuntungan 
~cbesar Rp 344.538.888.00. Selama masa pengamatan pekerjaan tambah J..urang tclah 
sesuru dengan \\ al..tu rene ana selwna 16 1 hari dengan perkiraan J..erugian dari pekerJMII 
tambah J..urangsebesar Rp. l37 220 722.40 
Kata kunci : A.nalisa F.arned Val11c. Gedung Mal Artha Gading 
KATA PENGANTAR 
Segala puji dan syukur saya panJalkan kepada Allah S\Vf, alas segala rahmat 
d:tn htdayah-Nya sehingga naskah Tugas Akhtr im dapat terselesaikan. Adapun mnJ..sud 
dari pc~11susnan Tugas Akhir ini untuk memenuhi sebagaian syarat untuk kelulusan 
SnrJann di lnstitut Teknologi Sepuluh Nopembcr Surabaya. 
Penulis menyadari bahwa mllSih bnnyak kekurangnn-kekur:tngiU1 dalam 
penyususnan Tugas akhir ini. hal ini tidak terlepas dari keterbatasan pengetahuan dan 
kemarnpuan serta kesempatan dan pengalarnan yang dimilild penyusun. Oleh karena Jtu. 
kritik dan saran yang membangun sangat penulis harapakan dalam rangka 
pemempumaan Tugas akhir ini. 
Dalam penyelesaian Tugas Akhtr '"' penulis banyak menerima bantuan dari 
berbagai pthak. baik secara moril maupun materil. terutama berupa bimbingan. 
pengarahan dan nasehal yang berart1 Untuk 1111 dengan segala ketulusan hati. penyusun 
mengucapkan terima kasih kepada · 
Bpk Tri Joko Wahyu Adt . ST,MT, Sclaku Dosen Pembimbmg sayn dalam 
penyusunan Tugas akhir ini . 
2 Bpt... Jr. Nanto Guna"an. Bpk. Widodo ST. selaku Pembimbing Lapangan dan 
seluruh staf karyawan di PT. Kahajaya semesla yang Ieiah memberi~an 
bm1bingan dan bantuan bail. secara materil maupun moril. 
3 Sembah sujud kepada orang tua. mbak Ma)u dan l.eluarga l.an1i yang tclah 
membcri dukungan moril dan matenl 
~ Jstnku tercinta yang telah membenl.an wnJ..tu dan tenaganya dan juga anal.l.u 
~·ang paling kusayang yang telah membenkan insptrasi sehingga Tugas Akhtr 
d~pat sele~ai dengan bai~. 
Al.himva penu lis hanya dapat berdoa dan berharap semoga Allah SWT. 
Senantiasa mclimpahkan karunianyn dan memberikan balllSan pahala kepada mereka. 
dan scmoga naskah Tugas A~hir mi dapat bermanfaat bagi pen)usun khususnya dnn 
rel.an-rekan mahasiswa serta masyaral.at pada umumnya Semoga kita semua dalam 
hndungan Allah SWT. 
Amm 




ABSTRAK .. ................. ·•· " ........ ········ . ..... ' . I 
KATA PENGANTAR ..... . ...... ·· ······ · ···· ······· ............................ . . II 
······· ... .... ................... . ...................................... . 
Ill 
................. ·········· ······· ···· ······ ............... ... " 
\I 
DAFTAR lSI ... 
DAHAR TABEL ... 
DAFTARGAMBAR ..... 
DAFTARLAMPIRAN 
•••.....•...... ... ............. .......... ..... .... ...... .... ..... \Ill 
······························································· 
BABI PENDAHULUAN 
I. I Latar Bclal-ang . 
I 2 Permasalahan . ... ..... ''.'. . .... ,. ..... ............ '.. . . . .. . .. 
I 3 Tujuan ............. . . ....... .... ... ..... .... ... .. . ........ .. ................ , .. 
I A Bntasan Pcrmasalahan . ..... ........ .... .... .... ...... .... .... ..... ... ...... .. .... . 
I 5 Sislemnll~a Penulisan 






2. I Anggaran Biaya Konstruksi .. .. ..... ... .... ............... ..... .. ..... ......... .... 4 
2. 2 Oiaya ..... ... ..... .... ......... ... ..... .... .. ....... ... .. . ... .... ..... ........ . 5 
2 3 Jndwal pengeluaran. 
2.4 Pengontrolan 
2 5 Earned Value 
BAB Ill METODOLOGI 
..... ., ................................ '. . .......... .. ' 
..... . ....... ··················· .. .. .. . .. ... ....... .. 
3 l Tahap Pengumpulnn Data ........... ........ . ~ .. 00 ·······•0000••00 0 
3 2 Tahap Penerapan Earned Value ...... .. ..... . 
3 3 Tahap Anal1sa Kema.Juan/Keterlambatan Pekerjaan ............. .. 
3 ~ Tahap Menari~ Kesimpulnn dnn Saran .... .............. . .. 










OAB IV IIASIL DAN PF.MBAHASAN 
4 I Annlisa Rencann Anggaran Bia}a Railing Utama 
4 2 Analisa Rencana Jadwal Pckcrjnan Railing Utarna .................. . 




4 4 Anahsa Asurns1 Biaya Pengeluaran Actual Pekerjnan railing utarna 22 
4 5 Analisa F.arncd Value Pekcrjnan Railing sfd bulan Maret rninggu 
~e-Xlll ..... . ................................................. . 22 
4.6 Anahsa Earned Value Pekerjnan Railing sld bulan Maret minggu 
~e-XV II ... . .. ..... ... .. ......................... ...... ... . 30 
4 7 Annhsa Earned Value Pekerjaan Railing s/d bulan April minggu 
~e-X VIII .. ..... .... .. . ...... ........... .. .... .... .. ........ .... .. 3 7 
4 8 Analisa Earned Value Pekerjaan Railing s/d bulan April minggu 
1-e-XXI ... .... .. . ......... .. .. ... .... ......... ..... ............. 44 
4. 9 i\nalisa Earned Value Pekerjaan Railing s/d bulan Mei minggu kc· 
XX IJ .... ......... .... ... .... ... .. .. ..... ...... ... ........ ........ .. ... 5 1 
4.10 Analisa Earned Value Pekerjaan Railing s/d bulan Mei minggu 
ke-XXVI .... .. ....... ..... ...... ...... ...... ......... ........ .... .. .. .... .. .... . .. .. .. 58 
4 I I Hast I Analisa lndeks performance dari minggu ke-1 3 s/d minggu 
~e-2(> Dalarn Bentuk Grafik .. ..... .... ..... .... ................. .... .. ..... . 65 
4.12 llasi l Anali sa OCWS,. BCWP & ACWP dari minggu ke-13 s/d 
mingsu ke-26 Dnlarn Bentuk Gra!ik .. .. .... ..... .... .............. 66 
4 13 Analisn Rencana Anggaran Btaya Pekerjnan Railing Tarnbah 
Kurang ... 67 
4 14 Annhsa Rencann Jad"al PekerJaan Railing Tambah Kurang (,1 
J 15 Anahsa Laporan Mingguan Pekerjnan Rai ling Tarnbah Kurang . 68 
4 16 Analisa As urns• Bta\ a Pengeluaran Actual Pekerjaan Railing 
Tan1bah Kurang ................... .. ................. ..... .. .. . . 611 
J 17 Analisn Earned Value Pekerjaan Railing Tarnbah Kurang sld 
Bulan Apnl minggu ~e XXI .. ................... ......... ......... .. (,() 
IV 
-1 18 Analisa E3111ed Value Pel.erjaM Railing Tambah Kurang sid 
Bulan Apnl mmggu kc XX II ... .... ..................... 7 5 
4 19 Analisa Earned Value Pcl.e~jaan Rruling Tambah Kurang sid 
Bulan Mea minggu ke XXVI ....... ... .. ... ......... . ..... ...... ..... l! I 
4.20 Hasil Analisa lndeks Performance Pckcrjaan Tambah Kurang 
dari Minggu ke-21 sld minggu ke-26 ....... .. .. .. ........... ... . ........ .. RG 
4.21 Hasil Analisa BCWS. BCWP & AC'WP PekerJaan Tambah 
Kurang dan minggu l.e-2 1 s/d minggu l.e-26 ...... .. ... ......... . 
BAB , . KESI'APULAN DAN SARAN 
5 I Kesampulan 
52 Saran .. ..... .. ........................ ' .... . . 




DAFT AR T ABEL 
Hnl. 
I Tabcl 4 I Rincian Rcncana Anggaran Biaya .............. ...... ...... .. .... 20 
' Tabel4 2 llarga BCWS 
3 Tabel4 3 llarga BCWP. 




5. Tabel 4 5 Hasil Analisa Perhilungan Minggu ke-XIII ............................. 24 
6 Tabel 4 6 Fak1or-fak1or yang mempengaruhi kondisi proyek .. ............... 2~ 
7 Tabel 4 7 Analisa Kinerja per ilem sld minggu ke XIII ............ 2(, 
R Tabel 4 8 Analisa Faklor ~elerlambalan dan kemajuan............ . 29 
9. Tabel 4.9 Has1l anahsa perhilungan minggu ke XVII.................. 31 
10 Tabel 4 I 0 Faklor-faklor yang mempengaruhi kondisi proyek 32 
I 1 Tabel 4 1 I Analisa Kinerja per ilem s/d minggu ke XVII ...... ....... .... .... .. .. 33 
12. fabel 4.12 Analisa Faktor kctcrlambatan dan kemajuan ....... .... .... ..... . 36 
13. Tabcl 4 13 llasil annlisa perh1tungan minggu ke XVIII. ...... ... .. ...... ..... ..... 38 
14. Tabel4 14 Faktor-faktor yang mcmpcngaruhi kondisi proyek.. ..... .... ..... .. 3'! 
15 Tabcl 4 I 5 Analisa Kinerja per item s/d minggu ke XV Ill 
I r. Tnbel 4. J (i Annliso Faklor ~eterlambatan dan kemajuan... .... .. .. .. 43 
17. Tabel 4 I 7 Hasil analisa perhitungan minggu ke XXI.. ...... ... .................... . 45 
I 8 Tabel 4 I 8 Faktor-faktor yang mempengaruhi kondisi proyek .... . .. .. 4(, 
I o Tabel 4 I '.1 Anahsa Kinerja per 1tem sld minggu ke XXI.... ...... ............. .. 4 7 
20 Tabel 4 21l Analisa Faktor ke1erlambatan dan kemajuan ................. ..... 50 
:!I Tabel4 21 Has1l anahsa pcrhitungan minggu keXXII ..... .... . 52 
:?2 Tabel 4 22 Fa~1or-f.'lk1or 'ang mempengaruhi kondisi proyeJ.. .... 53 
23 Tabel 4 23 Anahsa Kincrja per 1tem sld minggu kc XXII......................... 54 
24 Tabel4 24 Anahsa Fa~1or ke1erlamba1an dan kemajuan ..... ... ~7 
:!5. Tabcl 4 25 llas1l anahsa perh11ungan1ambah kurang minggu ke XX\'1 S<J 
2f, fabe1 4 2Cl raktor-faklor ~ang mempengaruhi kondisi pro~ek 
27 Tabel 4 27 i\nahsn Kmerja per item s/d minggu ke XXVI ..... 
(,() 
61 
28 Tnbel 4 28 Analisa Faktor keterlambatan dan kemajuan.... .... .. ........ .......... G4 
vi 
2'J Tabe1 4 29 Rincian Anggaran Oiaya .... 
30 Tabe14 30 Harga BCWS 
.. ........................... . 
.... . .................. . .. ········· .. 
31. Tabel-U I Harga BCWP 
32 Tabe14.32 Harga ACWP. 
..... . .................................. .. 
33 Tabel 4 33 Hasil analisa perhitungan tambah kurang minggu ke XXI 70 
3-1 Tabel 4.34 Faktor-faktor yang mempengaruhi kondisi proyek... .... ...... 71 
35. Tabel 4.35 Anal isa Kinerja per item pekerjaan tambal1 kurang sld minggu 
keXX1 ...... . .... .. .. . ........ ... 72 
36 Tabel 4.36 Analisa Fal.."tor keter1ambatan dan kemajuan.... .. .. ... ....... . .. ... 74 
37 Tabel4 37 Has1l anal1sa perhitungnn tambah kurang minggu ke XXII 76 
31\ Tabel -1.38 Fal.."tor-faktor yang mempengaruhi kondisi proyek ...... 77 
39 Tabel 4 39 Analisa Kinerja per 1tem pekel)aan tambah kurang sld mmggu 
keJG<II . .... ............. .. .......... ... 78 
40. Tabel 4 40 Analisa Faklor keterlarnbatan dan kemajuan ... .... ........ . RO 
41. Tabel 4.41 Hasil analisa perlutungan tambah kurang minggu ke XXVI.... 82 
42 I' abel 4.42 Faktor-faktor yang mempengaruhi kondisi proyek.. .............. KJ 
-13 . Tabel 4.43 Analisa K.inerja per item pekerjaan tam bah I..'Urang sld minggu 
ke XXVI. ..... ......... ....... .......... ............. .. .. ...... .. .. .. ....... ... S4 
.1.1 Tabel -1.44 Analisa Faktor l..eterlnmbatan dan kemajuan ..... .. ....... !16 
Iii 
OAFTAR GAMBAR 
Gambnr 2.1 Diagram balok .......... .... .... ...... ..... ....... .. .. ..... .. .............. .. 
2 Gam bar 3.1 Bagan Alur Penelitian .. .. ........................... . 
3. Gam bar 4 I Grafil. CPJ dan SPI ..... .. ......................... . 
4 Gambar 4.2 Grafik BCWS.BCWP dan ACWP .. .......... . .. .. 
5 Gambar 4.3 Grafik CPJ dan SPI Pekerpan tambah kurang . 
6 Gambar 4.4 Grafik BCWS, BCWS dan ACWP Pekerjaan trunbah 










Lampiran A : Rencana Anggaran Bia~ a 
2 Lampiran B Jadwal Renc.'lfla 
3. Lampi ran C Data Biaya Pengeluaran Proyek 
4. Lampi ranD Laporan Prestasi Mingguan 
5 L~mpiran E : Gam bar Pro) ek 
i.\ 
1.1 L \TAR BELAKANG 
BAB I 
PENOAIIULUAN 
Pembangunan mal di setiap kola di Indonesia terbilang cukup banynk 
~hususnya di wilayah kola Jakarta Sehinnga membuat para in\'estor berfikir 
untuk membuat suatu mal yang rnennrik pengunjung dari segi keindahan. Banyak 
sel.ali yang dapat dilakul.an oleh para investor untuk mewujudkan impian mereka. 
salah satunya adalah mendesain ruangan yang dilapisi oleh stainless steel 
Pekcrjaan proyek yang rnenggunakan lapisan stainless steel cukup banyal. 
dtantaranya adalah pekerjaan llfi. escalator dan pekerjaan yang sedang diamau 
oleh penulls adalah pekerjaan ratllng dt proyek Mal Anha Gadmg Pro~ek 'vial 
,\nha Gading yang didalamnva ada pckerjaan railing dikefJakan oleh PT 
Kaha_1a' a Semesta selaku kontraktor pclaksana melalui tender/lelang 
Pekerjaan railing di proyek Mal Artha Gading yang menelan bia~·a cul.up 
banyak membuat PT. Kahajaya Semesta yang bertidak sebagai kontmktor 
pelnksana. dihadapkan pada suatu permasalahan bahwa proyek yang berlnngsung 
tersebut hants diselesai~an sesuai jadwal dan rencana anggaran biaya yang sudah 
dtsepakati. Apabila proyek mengalami suatu keterlambatan. pihak kontraktor 
perlu mengantisipasi dengan cepat agar kerugian yang terjadt dapat 
dtmtmmaltsasikan 
Pihak kontraktor perlu menggunnkan analisa Earned Value dengan harapan 
dapat membantu mengendalikan suntu proyek dcngan memadukan unsur prestast. 
bi3\·a dan "·a~iu pro~ ek. Analtsa terse but dapat membantu mengetahut seberapa 
jnuh kemajuan dan keterlarnbntan proyek pada saat pelaporan dan berapa besnr 
pro,·eksi keterlambatan pada akhir proyck dari segi biaya dan waktu. 
Metoda Earned Volue ini ditcrapkan pada pekerjaan raihng dt proyek 
pembangunan Mal Anha Gading Jakana. Dengan waktu rencana proyek dari 
bulan Desember 2004 sampai denga bulan Juni 2005. dan untuk pekerjaan tambah 
l.u rang dari bulan Apnl 2005 sampat dengan bulan September 2005 Sehingga 
durast proyek menjadt sepuluh buiM terhitung dari buiM Desember 2004 sarnpru 
2 
dengan bulan September 2005. Tugas akhir ini mengambil judul '·Pengendalian 
\\'al1u dan Biaya Pro}ek Dengan Menggunakan Metode J:nmed l'nlue Pada 
Pel..erJaan Railing Di Proyck Mal Artha Gading Jakarta ... 
1.2 PERMASALAHAN 
Dcngan latar belakang seperti diutns mala yang menjadi permasalahan 
didalamtugas akhir ini adalah: 
3 
Bagaimana kine~ a proyek d1hhnt dnri scgi biaya dan waktu. 
Berapa besnr ,.ar1as1 keterlambatanlkemajuan yang terjadt dan segi biaya dan 
"akt u pad a saat peninjauan 
Fnl1or-faJ.:tor vang menyebabkan keterlambatan atau kemajuan pel..erjaan 
1.2 Tl'JtlAN 
Tujuan penulisan pad a tugas akhir mi adalah : 
I. Menganal isa kinerja proyek dari sudut pandang biaya dan waktu 
2 Menghitung besamya variasi biaya dru1 waktu proyek. 
J Mengidentifikasi penyebab keterlarnbatan dan kemajuan proyek. 
1.4 llATASAN PERMASALAHAN 
Tugas akhir ini penulis membatas1 permasalahan pad a : 
Ob~el.. penelitian adalah pel..efJaan ra1hng d1 proyek pembangunan Mal/\rtha 
Gadmg Jakarta 
2 Peninjauan dilakukan 3 periodc dari bulan Maret s/d Mci pada minggu 
pertarna dan terakhir dnri bulan tcrsebut 
3 Met ode yang digunakru1 adalnh met ode J:nrned Vnlue. 
-1 1\nalisa kinerJa proyek dihhat dari sudut pandang kontraktor pclaksana 
3 
1.5 SISTEMA Tl KA PENULISAN 
Sistemallka penul1san Tugas Akhir dapat dllihat sebagai berikut· 
I. BABIPENDAHULUAN 
Bab pcndahuluan menjelaskan tentru1g I alar belakru1g judul Tugas Akhir yang 
berhubungan dengan permasalahan secara umum. Kcmudian diangkar suatu 
pcrmasalahan yang pada akhim)'a dapat dipecahkan permasalahan terscbul. Hal-
hal yang memba1as1 Tugas Akhir im diJelaskan agar permasalahan yang teljadi 
tidak menJadi Iebar 
2. BAB II TINJAUAN PUSTAKA 
Bab ini me1~elaskrut dasar teori yang berhubungan dengan analisa J:arned 
I 'nlue. 
3 BAB Ill METODOLOGI 
Bab ini menJelaskan tahapan pengumpulan data yang kemudian dala lersebut 
dianalisa dengM menggunakan metode Harned Value Selanjutn)a d1bua1 bagan 
alur penelit1an dari awal sampai akhir kegiatan. 
4. BAB tV IIASIL DAN PEMBAHASAN 
Bab ini menjclaskan analisa dari metode Hamed Value yang berdasar~an data 
dan ~ontraJ..tor Kemudian dari hasil metode tersebut dianalisa faktor-faktor yang 
mempengaruhi ketcrlambatan atau ~emajuan peJ..erjaan ra1hng 
5. BAB V KESIMPULAN DAN SARAN 
Bab ini menjelaskan ten tang hasi I analisa yang dapat menj awab semua 
permasalahan yang dikemukak311 Kemudi311 untuk penyempurnaan Tugas Akhir 
ini diberiknn snrnn-snrM untuk penelitian metode Earned Value sclnnjutnya 
n LAMPIRAN 
Bens1 kumpulan data-data pc~eljaan railing dari kontraktor Dala lersebut 
digunakan unlu~ menganalisa suatu ~eg1atan pro)e~, agar pe~erJaan railing tida~ 
ter:tadl l..e1erlarnba1an dan tidak mengalam1 pembengkakan bia,·a. 
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BAB II 
TINJAUAN PUSTAKA 
2. I Anaj!aran Biaya Konslntksi (Om.ftmction Co.ft Budget) 
Dalam kegiatan pembelanjaanselama proses pelaksanaan proyek. baik untuk 
bia~ a bahanlmaterial, upah tenaga kcrja, alat, subkontraktor. dan lain-lam perlu 
adanya suatu pedoman. Agar pclaks1maan pembiayaan proyek dapal dikendal ikan 
dengan baik dalam up3) a mcncapai salah satu sasaran. perlu efisiensi 
Pedoman pembelanjaan tersebut. dalam pelaksanaan proyel disebut sebagai 
··m 11 Budget" atau anggaran bia~ a pelaksanaan proyek. 
Antara cost estimate dan cost budget. "alaupun sama-sama bcrkrutan tentang 
bt3)·a proyek . namun memilikt perbedaan dalam bentuk format maupun 
kcgunaannya seperti "ang dtjelaskan oleh Asiyanto.(2003: 123) sebagai ben~ut 
I . Ca.\/ esrim(lle 
a. Diperlukan untuk menetapkanharga jual (dari kontrktor) 
b. DiperluklUl untuk penyajian kepoda pihak-pihak luar perusahaan (ekstcm) 
c Menggunakan format bermacam-macam sesuai permintaan pcmilik proyel.. 
(pengguna jasa) 
2 < 'o.~r b11dget 
a. Diperlukan untuk menetapl..an bta~a produksi (biaya pelal..sanaan) 
b DtperlukM untuk pedoman pcmbcllUljaan dalam pelakSlUlaan pro~e\. 
c Dtperlu~an tmluk l..eperluan sendtn (intern) 
!'.amun kedua jenis biaya tersebut memilil..i hubungan ,·ang erat, bahkan sahng 
berpengaruh. yai tu dapat dijela~~an sebagai beril..ut: 
a. c 'nsr f·~<limare hams dibuat sccara cermat (akural). untuk dapal 
mengantisipasi seluruh b1a~a proyek tctapi cukup kompetitif. dan sebaiknya 
didasari denganloleh cost budgl'l yang rcal istik 
b ( 'o<r F..wmare yang Jelck dapat mcnghasilkan cosr hudger yang tidal.. 
realislll... akibatn~a dapnt mcnyebabkan kehilangan !.ontrol. sena dapat 
menyebabl..an persolan leuangan ([inanctal problem) bagi pihak ~ang terkait 
dcngan pelakSlUlaan proyek terscbut 
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2.2 Biaya 
Pcrkiraan biaya memegang peranan pentrng dalan1 pCil)elengaraan pro~e~ 
Pada tara£ pertama dipergunakan untuk mengetahui berapa besar biaya ~ang 
diperlukan untuk membangun proyek a tau tm estasi, selanjutnya memiliki rungsi 
dengan sepektrum yang amal luas yaitu mercncanakan dan mengendnlikan sumber 
dava seperti material. tenaga ke~a, pelayanan maupun waktu. 
Biaya konstn1ksi dapat dibagl scbagai bcrikut : 
a Biaya Langsung ( /Jirect ('o.rt ) 
b 8J:I)a Tak Langsung ( lnd~rect Cort) 
2.2.1 Biaya Langsung ( lJirect Cn.tt) 
B1~a langsung adalah b1a~a yang berhubungan langsung dengan 
~onstruksifbangunan. ~rutu mehpuh seluruh biaya dan kegiatan ~ang dilakukan 
d1proye~ dan bia~a mendatang~an sluruh sumber da'-a yang d1perlu~an proyck 
1ersebut Biaya J<mgsung ini j uga b1asa drsebut dcngan biaya tidal. letap ( l 'anahll' 
Cosr ). ~arena sifat biaya ini tiap bulannva tidak tetap. tetapi berubah-ubah sesuai 
dengan kernajuan pekerjaan 
Biaya langsung menurut Soehnrto ( 1997· l 27) terdiri dari : 
a Pen~iapan lahan (Site l'reparMion) pekerjaan ini terdiri dan clearing. 
grubbing. menimbun dan memotong tanah. mengeraskan tanah. dan lain-lrun 
D1samping itu juga peker:Jaaa-pekerJaan membuat pagar. Jalan. dan jembaran 
b Pengadaan peralatan u1an1a Scmua peralatan u:ama vang tertera dalam 
gambnr desam engineering. Contoh untuk im adalah kolom destilasi. real-tor. 
regenerator. generator dapur, dan lain-lain. 
c. Biava merakit dan memasang pcralatan utama. Terdiri dari pondasi struktur 
pen,·angga. iso lasi. dan pengecatan 
d Pipa Terdiri dari pipa transfer. p1pa penghubung antara peralatan. dan lain-
lain 
e Alat-alatlistrik dan mstrumen Terdin dari gardu listrik. motor listrik. jaringan 
distnbusi. dan Instrument 
f Pcmbangunan gedung perkantoran. pusat pengendalian operasi (control room). 
gudang, dan bangunan sipr l lainrl)·a 
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g Fasilttas pendul.ung seperti utility dan o!Tsite. Terdiri dari pembangkit uap. 
pembangkit listrik. fasilitas mr pendingm. tangki, dan dermaga 
h Pembebasan tanah. Baa~ a pcmbcbasan tanah sering kali dimasukkan kedalam 
baaya langsung. 
2.2.2 Biaya Tak Langsung (fir direct Cn.lf) 
Biaya tak langsung adalah biaya yang tidak secara langsung bcrhubungan 
dengan konstruksi, yang dibebanknn kepada proyek. biaya ini tida~ baas 
dilepa~kan dari proyek tersebut. Yang termasuk dalam biaya tak langsung menurut 
Soehart( \997·1 27) adalah : 
a Gaji tetap dan tunJangan baga urn manajcmen, gaji dan tunJangan bagi tennga 
bidang engineering. inspektor. pe~elm konstruksi lapangan. dan hun-lain 
b Kcndaraan dan peralatan konstruksi Termasuk biaya pemeliharaan. pembclian 
bahan bakar. minyak pelumas. dan suku cadang 
c Pembangunan fasalitas sementara. Tcrm!ISuk perumahan darurat tennga kerJa. 
penyediaan air. listnk. fasilitas komunikasi sementara untuk konstruksi , dan 
lain- lain. 
d. Pengeluaran umum. Buttr ani melipuli bermacam-macam keperlunn tidak 
dapal dtmasukkan kedalam butir yang lain, seperti small tools. pemakaian 
sekali lewat (consumable) misal~·a ka,,atlas. 
c Konugensi laba atau fee Konugensa dimaksudkan umuk menutupi hal-hal 
~ ang belum pasli. 
f. Ow!rhead butir ini meltputi bia~a untuk operasi perusaltaan secara 
keseluruhan. terlepas dari ada atnu tidak adanya kontrak ~ ang scdnng 
ditangani. Misalnya biava pemasaran. advertensi. gaji executifc. se\\a kantor. 
telepon. komputer 
g Pajak. Pungutan/Sumbangan. bioyn ijin. dan asuransi Berbagai macam pajak 
seperti PPN. PPH dan lainnvn atas hasil operasi perusahaan 
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2.3 J adwal Pengeluaran 
Pedoman dasar dan pengeluaran adalah rencana kegiatan kelJa. d1mar1a 
berpengaruh langsung Sebaga1 contoh. b1la kegiatan membesar maka pengeluaran 
juga membesar. namun hubungM tidak hnier tergantung kebijal.an 
pembiayaannya (cash a1a11 kredil) 
Bisa saja kegiatan memb~ar. tctapi pengcluarannya bertantbah tidak tcrlalu 
bcsar karena banyak kebijakan pembayaran cash. 
Sesuai dengar~ system daJam akuntansi, maka pengeluaran u:mg dapat umuk 
menunJang berbagai tujuan menurut Asiyanto (2003:63), yaitu : 
Biaya langsung yang terdiri dari · 
a Bia,·a upah 
b Biaya material 
c B1a~·a alat 
d. Biaya-bia,-a langsung ,·ang lainnya 
2. Biaya tidak langsung yang terd1ri dari ; 
a. Biaya ad ministrasi dan umum cabang 




2.4 Ptngontrolan (Contrnling) 
Pcn£ontrolan merupakan salah satu fungsi manajemen atau bagian dan 
sil.lus manajemen (management cycle) Pengontrolan dilakukan untuk mengontrol 
pckcrjaan yang dilakukan organ1sasi proyck apakah perkembangan pekerjnan 
sesuai dengan jalur yang d1rencanakan ataukah ada penyimpangan. Mnnajcr 
proyek akan mengetahuinya dari laporan-laporan berkala yang diterimanya 
sehingga dia setmp "aktu sadar akan hasil dari usahanya dalam merencann. 
mengorgar11Sir dan mengarahkan seluruh pelerjaan proyek 
Pada prinsipnya ada 4 langl.ah yang perlu ditempuh dalam melal..ul.an fungs1 
1-omrol 
adnn~ a prestasi standar sebagao tolak ukum,·a. 
2 mengukur hasol prestas1 pekerJaan 
3. membnndong~nn dnn menge\'aluasi hasil prestasi actual dengan standar 
prestas• ynng d1harapkan 
4 melakukan tindnkM koreJ..s1 b•ln mana standar tidak tercapai. 
Supa'a proses l..ontrol berjalan dengan sempuma., jalur komtmikassi harus selalu 
terbul..a dnn udak bolch ada hambatan komunikasi lnformasi ~ang mele\\ati~a 
harus akurat. cepat snmpao ketangM yang bethak unruk mengan1bil keputusan 
ynng cepat. Dengnn dem1!..1an masalah-masalah yang timbul dilapangan dapat 
d1selesaikan dengan cepat tanpa berlarut-larut. 
L'ntuk dapat mcngcndalikan suatu pro~ek dengan baik. maka perlu dilaJ..ukan 
pengendalian terhadnp aspek-aspek yang mempengaruhi biaya proyek 
Aspck-aspek kontrol menurut Asiyanto. (2003·158) yang dimaksud adalah : 
a. 'l nne ,·ontrol 
b 1,}11(1/ity control 
c Snf'r!(l' control 
d CO.\'/ ,()n/1'()/ 
Dengan metodc enrned ml11c. aspck yang dikendalikan adalah aspek "aktu (time) 
dan biava (cost) 
2.4.1 Pengendalian Waktu ( Time Contml ) 
Yang domnksud dengnn ttme control adalah pengendalian waktu pelaksanaan 
pro~ ak. agar proye~ dapat diselesaikan dalam batas wak1u yang dltetapkan 
1\.eterlambatan penyelesruan pro}ek. tentu aknn membawa resiko bertambahn~a 
b1~a 
Duras1 tiap-ttap Jems pekerjaan adalah merupakan tingkat produkth·itas yang 
aJ..an dicapru sejumlah sumber daya yang d1gunakan Oleh J..arena itu. bila dalam 
reahsasm~a. durasa 'ang daperlukan benambah oleh berbagai sebab. maka im 
berarto tingkat produktifitas dari sejumlah sumber dll}·a tersebut menurun. yang 
berakibnt naiknya binya. Belum laga pengaruh dari biava tidak langsung. yang 
nkan bertambah seirmg dengan bertambahnya waktu. Namun demikian waktu 
yang dipercepat dari waktu normalnya juga dapat menyebabkan turunn' a 
produktilitas atau naiknya biaya. Biln suatu kegiatan ditetapkan durasmya terlalu 
cepat. leb1h cepat dari waktu normalr1)11. maka produktilitasnya juga akan 
menurun karena walaupun waktunya singkat, tetapi pengaral1an sumberdayanya 
bt>rlebihan. 
Ala! kendali waktu yang digunakan dalarn pelaksanaan proyek. pada dasamya 
ada tiga macam metode menuf\11 Asiyanto (2003; 159), yaitu ; 
a. Barchan atau Gon11 chart mathod. biasanya digunakan untuk proyek-proyek 
yang sederhana 
b Vector diagram method. biasanya digunakan untuk proyeJ..-proyek yang s1fat 
pelaksanaannya memanjang. seperti proyekjalan. saluran. tero11ong311 
c Arro" dtagrom method. b1asanya digunakan untuk pro)ek-pro)ek yang 
keg~atannya satu dengan lamn~a sangat saling berkaitan. seperti pro,ek 
gedung bertingkat 
Jems dari sched111ing method tersebut. biasanya dipilih untuk dapat 
memberikan informasi yang jelas, tenwng penyimpangan waktu yang tetiadi. Pnda 
umumnya yang dilakukan adal:th, agar batas waktu terakhir proyek tidak 
terlampaui. Karena disarnping menghindari pinalti denda. juga menghundari 
nuJ..tuasJ harga yang cenderung naik 
Masmg-masing metoda mem1hki cin-c1ri sendiri dan dapat dipakru secara 
J..ombinasi pada proyek-proyek konstruksi. Dasar pemikiran untul. metoda-
metoda tersebut harus beronentasi pad a maksud penggunaaMya Pad a dasam~ a 
suaru pekeryaan konstruksi dipecah-pecah menjadi seperangkat pe~elj3all­
peJ..erJaan kecil selungga dianggap sebagai I unit peketiaan yang dapat berdiri 
send1ri dan memiliki suatu pcrk1raanjadwal yang tertcntu pula 
Untuk pekerjaa11 yang tidak begitu rumit dan banyak unit-unit akllfitasnya 
serta proses dan bentuk konstruksinya sederhana, maka umumnya dipakai 
Diagram Balol. (Bar-Chart) 
Penggunaan diagram mi biasanyn dipakai pada proyek sederhann dimana 
sehap Item pekerjaan tidal. terlalu rumit Alat ukur ini diciptakan oleh llenry 
Gannt dan sering dtsebut dngan nama "GANNTS BAR CHART" Sumbu X 
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adalah skala wa~1u dan sumbu Y adlah aktl\ itas-aktYitas yang direncanakan untu~ 
drulur "aktu pelaksana;vmya yang digambarkan dengan garis tebal secara 
hontontal PanJang batang/gans tcbal lcsebut menyatakan Iaman:-a a~tl\ it as 
dengan waktu awal (start) dan \\aktu selesai (fimsh). 
Sualu aktifilas adaJah suatu pekerjaan a1au kumpulan pekerjaru1 yang sJling 
mempunyai pertalian erat dimru1a kehadrrannya memberikan sumbangan untuk 
penyelesaian suatu proyek 
Menurut Nugraha P.. lskak Nalan.. R.Sucipto.,( I 990:34), ada bcberapa 
~eterbatasan dan l..elemahan dari diagram balok, yaitu· 
Hubungan antara masmg-masing aktifitas tidak bisa dilihat dengrulJclas 
2 Diagram balok sulit drgunakM dalam pekerjaan penga\\'353/1 karena akufitas 
yang menentukan ketepatan \\aktu udak terlalu jelas. 
3. Altematif Ulltuk memperb;ul..i jad"al pelaksanaan yang lain udak dapat 
drbaca . 
.I Bila satu atau beberapa aklifilas mengalami kelerlambatan maka gambaran 
situasi keseluruhan proyek tersebut sulit untuk diketahui secara tepat sehingga 
akan mempengaruhi jadwaJ seluruh proyek 
Contoh diagram balok : 
No Macam Kcgiatan Januari Fcbruari Maret April 
I Galian tanah I & 2 
2 Plat pondasi 
I 3 Tembok pondasr 
Gam bar 2. I dJagram bal ok 
Pada umumn,·a diagram balok mi dipakar bersmna-sama kurva-S sebagai alnt 
kontrol pelaksanaan kerja. Pemnkaian diagram kun·a-S lebih menilrk bcrntkan 
untuk pemantauan pelaks;u1an proyek ditinjau dari segi biaya dan prestasi kerja. 
Surnbu X merupakan sl.rua "a~tu. sedang sumbu Y merupakams~aln 
binyafprestnsi kerJa 
Dmgram l..un·a-S merupakan representnsr dan sebuah proyek. subproye~ atau 
kumpulan ahifitas yang dapnt drbuat kun·a-S-nya Cara membuatn~a adalah 
... \ 
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selalu dtkrulkandengan jad,,al al..ulitasnya Apabila kun·a-S ini dikaitl..an dengan 
D1agram Skala Wkatu (TSDfTm1c Scale O~t~grnm). maka keduan~a merupabn 
alat yang paling efel.1if untuk memonttor bcsaran waktu yang Ielah dibelanjakan 
2.4.2 Pengendalian Biaya ( Cost Cont rol) 
Da!am kegiatan usaha Jasa konstn1kst. pengendalian b•aya sangat periling 
artmya untuk menjaga kelangsungan hidup perusahaa. Bila biaya konstruksi yang 
memeang sangat variable ini tidak dapat dikendalikan. maka restkonya adalah 
J..erugran usaha yang brla berlangsung tents menerus dapat menycbabkan 
l.ebangkrutan usaha 
Dua kemampuan ~ang mendasar agar perusahaan dapat benahan htdup 
menurut Ast~anto (2003.167). adalah 
I Kemampuan tmtang construcuon cost 
2 Kcmampuan untuk melakukan pengendalian terhadap biaya pro~ ek (co<t 
comrol) 
Akibat dari kurangnva kedua kemampuan tersebut, dapat mcnyebabkan 
kerugian proyek. yang disebabkan olch hal-hal sebagai berikut : 
a Lo"· bid (under b1d). yaitu snlah dalam cost estimating. 
b lnformasi /pengetahuan yang kurang tentang keadaan/ kondisi pckef)aan 
c Naiknya harga dan sumber daya yang digunakan diproyek selama proses 
konstruksi. yang tldak dtamank3Jl dalam kontralo. J..onstruksi (respon tcrhadap 
resiko) 
d Keadaan lapangan atau cunca buru~. yang ttdak dapat d1perkrralan 
e Pemilih3Jl metode konstruksi ~1111g keliru atau kurang tepat. 
f Pengawasan dan manajemen yang tidak efektif. 
Kegagalan akibat kurangnya pengetahu3Jl tentang construction cost. pad a bullr 
pertruna sampai dengan butir keempat. tidak dapat diperbaiki setelah proyek 
d•mulat Tetapi kelemah3Jl pada butir kelima dan keenam ma5ih ada kesempalan 
memperbaiki selama proses l.onstruksi 
Yang menjadi focus pengendaltan biara biasanya adalah unsure brara bah3Jl. 
upah. alat. dan subkontrak. Pengendalian biaya disamping berfungst 
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mengendalikan transaksi yang ada. hasil akhimya juga diharapkan dapat 
membenkan umpan balik kcpada estimator, berapa sebenamya real cost }Mg 
tef)adt untuk uap item pekef)aM yang sifatnya dominan 
Sering seorang pengendali bia} a. terjebak hanya pad a total bta}a saja. padahal 
sering terjadi membengkaknya bia}·a b1sa saja terjadi karena factor quantity-ny~ 
,·ang tidak terkendali dengan baik. Olch karena uu, setiap ada penyimptUlgan yang 
torjnd i akibat factor quantity atau harga satuan. tau bahkan akibat keduanya 
2.4 Eamed Value 
Earned mlue adalah suatu metode pengcndalian proyek (project control) yang 
memadul.an unsure-unsur bta}a. \\al.tu. dan prestasi pelaksanaM pro,ek Oalam 
pelal.sanaMnya. metode mt menggunakan asumsi bahwa kecenderungan ~ang ada 
pada saat akhir peninjauanakan tcrus bcrlangsung hingga proyek selesai. 
Metode ini ai.M mengungl.apakan perkiraM atau pro}eksi l.eada:m ma.~a 
depan proyek. antara lain : 
a. Apakah kemajuan pelaksanaan proyek senilai dengan bagian anggarlllm}·a 
\'ang Ielah terpakai bila diukur dengan rencana semula 'I 
b Berapa bcsar proyekst perkiraM biaya untuk menyelesaikan proyek '/ 
c Berapa besar proyeksi keterlarnbatan pada akhir proyek. bila kondtst masth 
sepcrti saat pelaporan 'I 
\1enurut lman Soeharto. l.onsep dan mctode earned ,·aJue adalah dengan 
menghitung besamya biaya yang menurut anggaran sesuai dengan pekeryaan ~ ang 
Ielah diselesaikan atau dilaksanakan (IJ11dgeted Cost o( Work Performed). Btla 
ditinJau dari progress pckcrjnan yang disclcsaikan. berarti konsep ini mengukur 
bcsamya 1mtl pekcrJaan yru1g tclah diselesaikan pada suatu waktu tertentu bt la 
dinilai berdasarkanjumlah anggaran yang disediakan untuk pekerjaan terscbut 
\1etode ini juga dapal dtkembru1gkan untuk mengungkapkan proyeksi keadnan 
masa depan proyek sehingga menjadt masukan yang sangal bcrguna bag• pihak 
pclaksana proyek (kontraktor). J..arena dengan demikian memungl.inl.an pthak 
kontral.tor memiliki cukup walctu untuk mcmikirkan dan mencan pen~ elesatan 
terhadap masalah-masalah }ang al.an muncul dtmasa ''ang akan datang 
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Metode Earned Value mempunyai lelemahan dalam pelaksanaann~a. adapun 
kelemahan metode ini antara lam 
Apabila ada peke~aan penambahan atau pengurangan 10lume maka perkiraan 
wal1u dan biaya proyek pad a minggu lalu tidak dapat digunakan lag1 
2. Pembahan kinerja dan seliap pengamatan akan berpengaruh terhadap estnnas1 
perkiraan waktu dan biaya proyek, schingga akan mempunyai hasil ~ ang 
berbeda pada nilai perkiraan waklu dan biaya pad a setiap pengamatan 
Untuk mendapntk:u1 hnsil :u1alisa biaya dan 11·aktu pelaksanan pekcrJaM 
pro~el yang telah dicapai pada saat pembualan laporan dapat dilakukan dengan 
cara · 
Analisa bia"a dan jadwal 
2 Analisa lndeks performansi 
2.5. 1 Analisa Biaya dan Jadwal 
Untuk menganalisa biaya dan jadll'al rerdapar bermacam-macam 1·anable )'ang 
dipakai. )aitu: 
BCWS (Budgeted Cost r1f' Work Schdulc) ada.lah variable yang menyalaknn 
besarn~·a bia,·a yang dranggarkan untuk pekcrjaan rang dijad11alkan untul 
suatu peri ode tertentu dan drtetaplan drdalam anggaran. 
2 BCWP (Budgeted Cost of Work Performed) adalah l'ariable )ang men~atalan 
mlru hasrl dati sudut pandang nilai pekeiJaan yang Ieiah diselesailan terh~d~p 
anggaran yang disediakan untuk melaksanalan peke~aan tersebut 
3. ACWP CAcwal Cos1 of Work l'c~(armed ) adalah variable yang men1 atakan 
bcsam)·a Jumlah pengelunmn binya actual dari pekerjaan yill1g sudnh 
tereahsasi sampai wal1u lertentu Biaya ini diperoleh dari data-data akuntansi 
a tau keuangan proyek pada tanggal pelnporan. 
I ~ 
Oari ~etiga besarnn terscbut dapnt diperoleh besaran-besarnn lain ynng dapat 
mcmberi~:tn infonn:JSi yang berbeda-beda tcnl:tng starus proyck 
Besaran-besaran itu adalah 
SV (Schedule Variance) 
Besaran ini mcnunjukan pengurangan biaya yang dianggarkan unlu~ 
pe~er:Jaan yang sudah d•laksanakan (BCWP) terhadap biaya yang d1anggarkan 
untuk pekerjaan yang diJadwalkan (BCWS) Oari besaran itu dapat di~etahm 
apal.ah pelal.snnann pe~eiJaan mengalami keterlambalan arau sebalikn~a 
Has1l perhitungan Schedule Variance (SV) adalah :: 
a Positif (+) menunjukan waktu pelaksanaan pro,·ek mengalami kemaJUall 
dari perencanaan a"al 
b. Nol (0) menunjukan wa~1u pelaksanaan proyek berjalan sesuru 
perencanaan 
c Ncgatif (·) mcnunjukan waktu pelaksanaan proyek mengalami 
ketcrlambatnn drui rencana awal 
2. CV ( OW Varltmce ) 
Besarnn ini menunjukan biaya yang dianggarkan untuk unit pekerjaan 
~ ang sudah dikcrjnkan dibandingkan dengan biaya actual dari unit peJ..erj aan 
yang sudah di J..erJakrul liLt Oari besaran ini dapat diketahw selisih atau 
perbandrngnn bm~a actual dengnn biaya yang direncanakan ntau sebalikn~·a 
Hasil perhitungan Cost Vanance (CV) adalah :: 
a Pos•tif (+) mcnunjukan tcrjadi cost underrun. yaitu biaya pekerjan leb1h 
rendJh dan b•aya anggaran. 
b 'lol (ll) menunjukan biaya pckerjaan sesuai dengan b1aya anggaran 
c \legauf (-) menunJuknn tel')adi cost o\·errun. yaitu bia'a peker:Jaan lebih 
IIngg• dan b1a'a anggarnn 
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2.~ . 2 Analisa lndt>ks kint>rja 
l 'ntuk mengetahui kinerja pro)clv'efisiensi penggunaan sumberda)a dapat 
dm,·atakan dengan SPI (Schedule l'er(ormance lndeks ) alau CPI (Ctl.ll 
f'er(ormance lndeks ). 
S PI (Schedule Performance /ndek.v ) a tau indeks kinerja jad" ·aJ ini merupaknn 
perbandingan antara bia:;a dari pekerjann ynng telah dilaksanakan dengnn 
biaya dari pekerjaan yang dijad\\alkan. 
SPJ = BCWP 
BCWS 
2 CPI (Cost Performance lncfcks ) atau indeks kinerja biaya im merupa~an 
perbandingan an tara biaya ~ ang dmnggarl.an dengan biaya actual 
CPI = BCWP 
ACWP 
Oari hasil perhitungan SPI dan (:PI memberikan gambaran tcntnng kinel)a 
biaya dan waktu pelaksanaan proyck yang berupa : 
I . Angka indeks kinerja < I . makn wnktu pelaksanann pekerjaan lebih lama 
dari jadwal semula dan pengeluaran biaya pekerjaan mclebihi anggaran 
b1~ a lni berarti ada sesuatu yang hdak benar dalam pelaksanann 
2 Angka indeks kinerja = I. maka wal.1u pelaksanann pekerJann sesuai dengan 
jad"al semula dan pengeluaran bia~a pekerjaan sesuai dengan anggaran 
b1~3. 
3 Angl.a indel.s l.merja > I. maka "al.tu pelaksanaan pekerjaan leb1h cepm 
dari jad"al semula dan pengeluaran biaya pekerjaan lebih rendah dan 
anggaran biava 
4 Mal.m besar perbedaannya dari angka I. maka mnkin besar 
pen~impangannya dari perencanaan dasar atau anggaran Bila didapat ang~a 
~ang terlalu tinggi. berarti prestas• pelaksanan peket]aan sangat bail. namun 
perlu diadakan pcngkajian apal.ah mungkin perencanaannya JUStru ~ ang 
udal. realistis 
IG 
2.5.J Perkiraan Biaya dan Waktu Untuk Penyelesaian Proyak 
Setelah melakukan anahsa terhadap kinerja waktu dan bia) a dapat drhitung 
perkiraan "aktu dan bm)a yang drperlukan untuk penyelesaian suatu pro~ek 
Variable-variabel itu adalah 
Perkiraan biaya penyelesaian proyck /EAC (H.stimated At Complenon ) 
EAC = ACWP ~ ( BAC - BCWP ) 
CPI 
2 Perkiraan waktu penyelesaian proyek /ETC (listmrated Tmre At Comp/ellon ) 
ETC = ATE ~ (00 - (ATE • SPI )) 
SPI 
Dimana : 
ETC = Estimated Time to Completion 
EAC = Estimated At Completion 
ATE = Actual Time Expended 
BAC =Basic of Budgeted Cost At Completion 
OD = Original Duration 
2.5.4 TCPI (To Complete Perfomanre Index) 
TCPI = (BAC - BCWP) 
(EAC- ACWP) 
Syara! selisih antara (PI dengan TCPI adalah kurang dari duapuluh 
persen Jika hal tersebul terpenuhi maka EAC dapat digunakan untuk 
meramalkan biaya pro\ek 

3.1 Tahap Pengumpulan 0Ria 
BAB Ill 
METODOLOGI 
Data ~ ang diperlukan dalam mengerjnkan Tugas Akhir ini adalah : 
I. Schedule Proyek. diperlukru1 agar kita dapat mengetahui jadwal scrta wak tu 
penyelesaian tiap aktifitas di lapangan Data yang diberikan berupa Diagram 
Balok (Bar-Chart) proyek yang berisi tentang daftar masing-masing aktifitas. 
\\aktu mulai dan selesai aktifitas (durasi) serta KurYa-S. 
2 Rmc1an Anggaran Biaya yang bcrisi tentang biaya tiap item pekerjann. 
3 laporan l.emajuan pro~el. ~ang dapat memberikan inrormasi sebagru beni.'Ut 
A Status Konstruksi. bens• tcntang pclaksanaan pekerjaan ~ ang telah 
dilaksanakan pada periode tertentu 
B. Rangkuman laporan bia>a yang berisi tentang biaya penyelesruan 
pclaksanann proyek sebenarnya dengan anggaran proyek tersebut. 
3.2 Tahap Penerapan Earned Value 
Penerapan metode Earned Value dilakukan dengan menggunakan T1me 
Schedule. jadwal biaya pelaksannan prO) el. dan laporan kemaJuan proyek. Untul. 
tahapan pengerjaannya sesua1 tahapan sebagru beril.ut 
Perhitungan BCWS. BCWP. dan ACWP 
2 Mclakul.an anahsa perubahan \\aktu dan biaya pelaksanann pro~el. dengan 
bcsaran-besaran sebagai berikut : 
a. SV dan CV 
b. SPI dan CPI 
J Mclakukru1 perhllungan proyeksi biaya dan wal.iu rencana akhir proyek. untul. 






J.J Tahap Analisa Kemajuan/Ketertambatan Pekerjaan 
llas1l dari perhitungan metode Earned Value dapat terhhat apak:th pro)ek 
mengalanu keterlambatan atau kcmaJuan. J1ka ada keterlambatan pada pro~·ek 
d•hhat dari segi waktu rencana atau scbahknya bila ada pekerjaan yang mengalam1 
kemajuan. maka akan terlihal ilem pckerJSWl mana yang mengalami kelerlnmbalan 
alau kemajuan. Kemudian analisa tcrscbul di informasikru1 kepada pihak kontraktor 
untuk mengelahui penyebnbnya dcngan earn melakukan peniruauan langsung 
dibpangan serta wawancara dari p1hak kontraktor 
Anahsa faktor penyebab keterlambatan alau hal -hal yang dapal menyebabkan 
kemajuan peke~aan dilakukan penulis dcngan earn intn ie" dengan pihak 
J..ontraklor. MesJ..ipun tidak tel)adl kelerlarnbalan dari Jadwal rcncana. penuhs telap 
mclakukan interY1ew dcngan pihak J..onleraklor untuk mendapatJ..an mformas1 
tentrulg hal-hal penghan1bat pekerjnan dalrun pelaksanaan 
Foktor-faktor yang menyebabkan tcrjadi nya kelerlambatan pada proycJ.. tcrscbut 
dicankan solusi dan stratcgi bagaimana cara mengejar keterlarnbalan .. strateg1 
bagaimru1a mengejar keterlambatan diharapkann bisa menjadi masukru1 kcpada 
p1hak kontraktor 
J.-1 Tnhap \tenarik Kesimpulan dan snran 
T ahap akhir dalam penuhsan Tugas Akhlf ini adalah menarik kesimpulan dar1 
pembahasan atau segala sesuatu ~ang d1dapat dari penge~aan Tugas Al.hlf 101 serta 
mcmbcn saran ,·ang berl.mtan dengan pelaksanaan dan hasil pembahasan Dalam 
Tuga.< Aklur ini. l.esimpulru1 dru1 saran d1b:tha.~ pada Bab V (lima) 
J.S Bagan Alur Pengerjaan Tugas Akhir 
T:thapan-tahapan dalam pcn"clcsmru1 Tugas Aklur ini. tcrmasuk lahapan dalam 
per1' usunan proposal dapnt d1tan1p1l kan dalm benluk bagan alur yang dapat d1 lihat 
pad a gambar 3. 1 berikut im 






Dan Obsen·asi LapJilgan 
BCWP BCWS. ACWP 
Analisa Perubahnn Waklu Dan Biaya 
SV. CV. CPl. Dan SPJ 
Pro~ el..s1 Bm~ a Dan Waklu 
Pe~clcsamn Pro~el-
EAC. ETC. dan TCPI 
i 
Analisa Fa"lor KelcrlambalmVKcmajuan Pro~ ek 
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BAB IV 
HASIL DAN PEMBA IIASA~ 
Penulis telah melakukan pcninjauan lan!,>Sung di proyek Mal Artha Gadmg 
~hususnya pada pekerjaan Railing dan juga peninjauan pabrikasi yang berada d1 
lingk ungan PT Kahajaya Semesta Dari hasil 1eninjauan. penulis mendapat kan 
mformasi dan pihak kontraktor bagaimanana proses kerja mercka dan juga 
mendapat~an data-data proyek untuk menunjang tugas akhir penulis. Analisa 
perhitungan dilakukan dua kali )aitu pada pckcrjaan Raihng Utama dan pckerjaan 
Rruling Tambah Kurang Data has1l proyck dapat dilihat dilampiran dan analisa 
pcrh1tungan dapat dijelasl.an pada bab im 
4.1 Ana lisa Rencana Anggaran Biay11 Pekerjaan Railing Utama 
I 
Rincian anggaran biaya pckerjnan railing utama diproyek Mal Artha Gading 
Jakarta sebcsar Rp. 3.460 000.000,00 (tiga milyar empat ratus enam puluh Juta 
rupiah). dengan rincian biayn total pelaksanaan proyek seperti terlihat pada tabel 
4 I dibawah ini: 
Tabel 4. 1 Rincian Rcncana Anggaran Biaya 
"''o Uraian Pekerjaan Total Harga 
(Rp) 
I Pel.erjaan persiapan 5&.999.214.45 
-----
--
2 Volume pekel)aan (BQ) 3.086 455.331 .00 
Sub Total 3 145.454.545.45 
-
Total + Ppn I 0% 3. 4(i0 000.000.00 
4.2 Ana lisa Rene ana .Jadwal Pekerjann Railing Utama 
Harga BCWS dapat dihitw1g dengan cara mengalikan jumlah total bobot 
rencana jadwal pada minggu yang a~an diamati dengan jumlah total rcncann 
anggaran bm~a pada pekerJa.111 ra1ling utama. Perhitungan rcncana jad"al d1mulru 
pada a"al pengamatan minggu ke 13 dan akhir pengamatan minggu ke 26 Harga 
BCWS dapat dilihat pada label 4 2 d1bawah ini : 
20 
21 
T:tbf1 4.2 Harga OCWS 
r ,'\<Unggu Rrnrnnn Jndwnl Hnrga BCWS 
Kt S/d Minggu ini {%) (Rp) 
,_. 
13 37.41 1.294.386.000.00 
i-- 14 44.52 1 540.392.000.00 
15 51 ,62 I. 786 052.000.00 
r----;6 58.73 2.032 058.000.00 
17 65.84 2.278.064.000.00 
18 72,95 2.524.070.000.00 
19 80.06 2 770.076 000.00 
20 8(,,45 2 991 . I 70.000.00 
21 92.04 3. J 84.584.000.00 
22 95.Mi 3.309.R36.000.00 
23 98.06 3.392.8 7(,,000.00 
24 99.48 3. 44 2.008.000.00 
25 ')'). <)7 - 3 458.962.000.00 
26 99.99 3. 459.654.000.00 
4.3 Analisa Lapornn Mingguan Peket·jaan Railing Utama 
Harga BCWP dapat dthitung dengan cara jumlah total bobot laporan 
mmgguan yang al.an diama11 dengan jumlah rencana anggarrut biaya pada 
pel.erpan railing utama Pengamatan dilakukan enam kali ~aitu pada mmggu 
penama dam mmggu terakhir bulan tersebut selama ttga bulan. Harga BCWP 
dapat d1hhat pada tabel4.3 d1ba"ah m1 
Tabei4.J llarga BCWP 
i\finggu Lapornn /\finggu11n HRrgll BCWP 
Ke S/d Minnu ini (% ) (Rp) 
13 37..5X 1.300.268.000.00 I 
17 li I . I li 2 116 136.000.00 
18 65.95 2.281.870.000.00 
21 77.39 2.677.694.000.00 
22 
22 !\0. 7 I 2. 792.566.000.00 
<J2.J<J 3. I %.1i<J4 000.00 
4.4 Analba Asumsi Biaya Pengeluaran Aktual Pekerjaan Railing Utama 
Asums• perhllungan biaya aJ..tual pekerjaan railing terdiri dari upah tenaga 
J..el)a. harga bahan. dan biya tal.. langsung seperti telepon. listrik. dan pajak Untul. 
nncian asums1 harga ACWP dapat dilihat pada lampiran C. Total harga Asumsi 
ACWP dapat dilihat pada rabel 4.4 
Tabel 4.4 Uarga ACWP 
Minggu tlrftiftn Pekerjaan Total Harga 
K~ (Rp) 
13 Pel.erjaan Persinpnn dan 1 139.454 986.78 
Volume Pel..erJarul 
17 PekerJaan Persiapan dan 1.897 897.413.85 
Volume Pekerjaan 
18 Pekerjaru1 Persiapru1 dan 2.059 8 J 3.128,63 
Volume Pekerjaan 
2 1 Pekerjaan Pers1apan dan 2.397.6 75.210,14 
Volume Pel.erjaM 
22 Pekerjaan Pers1apan dan 2.492.120. 7.8.48 
Volume Pekel)nM 
- 26 Pekerjaan Pers1apan dan 2.878.462.012.49 
I Volume PckerJaan 
4 .~ Ana lisa Earntd V~t lut pekerjaan railing sampai dengan bulan rna ret minggu 
kt .'(Ill 
Data ~ang d1dapat · 
BCWS 37.41°~' Rp 3.41i0 000.000 = Rp I 29-U86.000,00 (lihattabel-l 2) 
BCWP 37.511°'<> x Rp 3 41i0 000.000 = RP I J00.21i8.000.00 (lihat tabel4.3) 
ACWP - Rp 1.139.454 981i. 78 (hhat tabel4 4) 
BAC = Rp 3 460 000.000.00 (lihat tabel 4.1) 
00 = 154 Hari 
' rlru SV dan C\" 
$\' = BCWP - BCWS 
= RP 1.300 268.000.00- Rp 1.294 386.000.00 
= Rp 5.882 000.00 
CV = BCWP - ACWP 
= RP 1.300.268.000,00- Rp 1.139 454.986.78 
= Rp 160.813.014.00 
Nilai lndeks Performansr 
SPI = BCWP I BCWS 
= RP 1.300 268 000.00 I Rp I 29-1 386 000.00 
=1.00 
CPI = BCWP I ACWP 
~ RP 1300 268.000.00 I Rp 1.139 -154 986.78 
= 1.14 
Per~iraan biaya dan wakttr unluk penyclcsaian proyek 
EAC = ACWP + (BAC - BCWP) I CPI 
23 
= Rp I 139.454.986,78 + (Rp 3 460 000.000.00 - Rp 1.300.268 000.00) I 
1.1-1 
- Rp 3.033.956 740.00 
ETC = ATE~ (00 - (ATE x SPI)} I SPI 
= 56 '" (15.! - (56 x I)} I I 
- 15-1 Hari 
Schsrh Total Biaya • Rp 3.460.000 000,00 - Rp 3.033.956 740.00 
Rp 426.(143 260.00 
Proscnrasc Selisih Toral Biaya ~ Rp 426043.260.00 I Rp 3.460.000.000.00 
= 12.3 1 % 
Sehsih To cal Wakru Pen) elesaran Pro' ek = 154 - 1 54 = 0 Hari 
2-l 
Jad• proyek tersebut akan selesru dalam wal..1u 154 hari. proyek tersebut udal.. 
mengalam1 keterlambatan a tau percepalan sesuru dengan "ai..IU rencana 1.54 hari 
Dcngan bi~a sebesar Rp 3.033 ?56.740.00 atau 12.3 1 % leb•h rendah dar1 
anggaran ~ang dirrocanakan sebesar Rp 3 41i0 000.000.00 
TCPI = (BAC - BCWP) I (EAC - ACWP) 
: (Rp 3.460.000.000.00 - Rp 1.300 268.000.00) I (Rp 3.033 956.740.00-
Rp 1. 139.454 ?86. 78) 
= 1.1-l 
dengan CPI = TCPI = 1, 14. maka selis1h = 0% < 20% 
m1 berart1 EAC dapat d1gtmakan untuk meramall..an biaya pro~ ek 
llasil anal1sa perhilungan dapal dllabelkan sebagai berikur· 
fa bel 4.5 Hasil Anallsa Perh1tungan Minggu Ke XIII 
Bt'saran Nilai Minggu Ke XIII 
BCWS Rp I 294 3!!Cl 000.00 
BCWP Rp 1.300.268 000.00 
ACWP Rp 1.139.454.986.78 
SV Rp 5.882.000.00 
cv Rp 160.813.014.00 
SPI 1.00 
CPI 1.1~ 
ETC 154 Hari 
EAC Rp 3.033 956.740.00 
4.~. 1 Pembahasan Analisa [amed Value 
I 
Dnri data proyek yang didapnt preslasi rencana a\\'al pada minggu ke I J 
adalah 37.4 1% sedangkan realisasinyn pad a minggu tersebut adalah 37 .5X% 
Karena selisih preslasi antara rencana dan reahsasi sangal kecil mal..a proyck dapal 
d1kntakan sesuai dengan "nl..tu yang dircncanakan. Jil..a d1hhat dan rene ana b1a~ a 
dan renlisasi bi~·a maka l..euntungan pro' ek pad a minggu tersebut men gal ami 
keunltmgan sebesar Rp 160 813.tl 14.00. fal..tor-faktor yang mempengaruh1 l..ond•s• 
pro, e).. dapal dilihat pada tabel benkul 
25 
Tab~l 4.6 Fal..tor-Faktor Yang Mempengaruhi Kondisi Prove!.. 
r llo o h Kondi.!i Proyek 
1 I Sesuai dengan rencana 
3\\al 
2 Bta~ a pro~ek lebih 
hemat 
FRktor-faklor yang mempengaruhi 
a Kel)asama yang baik antara pthak kontraktor 
dengan pthak-pihak ~ang terlibat sepen• 
pihak pekerja kontraktor itu sendtri. pemilik 
dan konsultan MK. 
b. Pabrikasi yang sudah dilakukan scbelumnya. 
c. Pcmilihan lokasi lapangan yang tepat 
sehtngga tidak mengalami benturan dengan 
pel.erJaan proyck Jainnya 
d Keahlian dan pengalaman pihal. l.ontraktor 
dalam pemasangan railing dengan cepat 
a l larga material yang relatif tidak mahal. 
b Pcmbeliaan material secara besar yang dt 
impor dari negara Jepang 
c. Pabrikasi sendiri . 
d. Elisiensi lenaga kerja dil apangan 
Nilai lndeks Prestasi Biaya (CPI) sebesar 1. 14. jika kondisi nilai CPI minggu 
mi masih sama dengan kond1S1 sekarang maka dapat diperlmakan total anggaran 
pro,ek sampai aiJtir adalah Rp 3 033 956 740.00 sedangkan nilai lndeks Prestas• 
J:ld"al (SP() sebesar 1.00 mal.a pro,ek tersebut sesuai dengan \\al.tu rencana 
a\\al Dan proyek tersebut dapat d•sclcsa•lan dalam "aktu 154 han 
45.2 Analisa Kinerja Per-item Pekerjaan 
Pckerjaan yang mempunyai nilai SV-nya negati f atau SPI·n~·a < I, maka 
pekerJaan tersebut mengalami l..cterlambatan. sedangkan pekerJnan yang 
mempm1' ru nilru posttif a tau SP I -n~ a > I. maka pekerjaan tersebut mengalami 
l..emajuan Tetapi jika nilain) a nol atau SPI = I. maka sesuai dengan "al..tu 
rene ana 
AnaJisa l..;nerja per-item pekcrjaan dapat dilihat pad a label 4 7. pekerjaan 
tersebut sampai dengan minggu I.e 13. 
TABEL • . 7 ANALISA KINERJA PER-ITEM SAMPAI OENGAN MINGGU KE lUll 
'...uPiilli 
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TABEL 4.7 ANALISA KINERJA PER-ITEM SAM PAl OENGAN MINGGU KE XIII 
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4.5.3 Analisa faktor Keterlambatan Dan Kemajuan Pada minggu ke 13 
Penulis melnkukan wawancara terhadap pihak kontraJ..1or apa saja yang 
mcmpengaruhi ~eterlambatan dan kcmajuan pada proyek minggu ini. Hal -hal 
'anS mempengaruht ~eterlambatan dan kcmajuan tersebut dapat dilihat ditabel 4.4 
~:utu 




PekerJaan A.l·l. A 11-1. 
A III-I. A 111-2, A IV-I, 
A V-lb/ lc. A.Vl-1 . B 11-2. 
B V-2. 0 -1. D-2, 
Pel.e~jaar1 A.l-2. A. V- I a, 
Analisa 
Pekerjaan tersebut rata-rata mempun~ai 
prestast diatas 38% lni dikarenakan 
kondisi dilapangan telah siap untuk 
dikerjakan. Tetapi ada beberapa pe~erjaan 
yang tidak mengalami penambahan prestasi 
seperti pekerjaan AII-I , A.III-1,A. III -
2.A Vl- 1 dikarenakan pabrikasi belum 
selcsai dan sebagian tenaga kerja dialihkan 
ke pekerjaan lain 
Pekerjaan tersebut dibawah progres 
A VII-I. 0 . 1·1 a! I b. B. 11-Ja, rcncana. karen a pekerjaan tersebut baru 
dimulai. pabrikasi baru saja dil.erjakan. dan 
untuk pekerjaan A.VII -1 terlambat 
disebabkan pabrikasi belum dil.erjakan. 
3 Pel.erjaan ~ ang bel urn Pel.erjaan tersebut belum dilal.sanakan 
mempu~ at progres \.arena banyak kondisi lapangan belum 
stap. diantarllll'·a desain perencanaan 
belum dtSCIUJUI (A.IIf-3). meng/lindan 
kcrusakan pada cat kayu dan railing. dan 
pengalihan tenaga kerJa ketcmpat lain 
30 
4.6 Ana lisa Ea111ed Value pekerjaan rai ling sampai dengan bulan mar-et minggu 
ke XVII 
Data yang d1dnpnt 
BCWS 65.84% ~ Rp 3.460 000 000 = Rp 2.278.064 000.00 (lihattabcl 4.2) 
OCWP e 61.1 6% x Rp 3.460 l)(lO.Il()() ~ Rp 2 I 16 . 136.000.00 (lihat label 4 3) 
ACWP - Rp I 897 897 4 13.85 (hhat tabcl 4.3) 
OAC ~ Rp 3 460 000 000.00 (lihat tabel 4 I) 
OD = 154 Han 
\lilai SV dan CV 
SV = OCWP - BCWS 
= RP 2 116 J 36.000.00 • Rp 2 278.064 000.00 
( ·) Rp I (i I 921\ OOO.(XI 
CV BCWP i\CWP 
.,. RP 2 II(, I Jfi.OOO.Ofl • Rp 1.897.897.413.85 
= Rp 21 K.23&.587.00 
Nrlai lndeks Performru1si 
S PI e BCWP I BCWS 
= RP 2 116 136.000.00 I Rp 2 278.064.000,00 
- 0.929 
CPI OCWP I ACWP 
- RP 2 II 6 136.000.00 I Rp 1.897 897.413.85 
• 1.11.5 
PeriJraan b1a'a dan "n~tuuntuk penyelesaian proyek 
EAC ACWP + (Bi\C BCWP) I CPI 
= Rp I 897 1!97 -113.8~ + (Rp 3 4fi0 000 000.00 - RP 2 116 136 ()(lll.UO) I 
1. 115 
• Rp 3 I <B 156 606.00 
EIC AIE • IOD-(i\TE,SPI)} / SPI 
• X-I + 1154 (84 X 0.929)1 / 0 929 
~ I (,5 linn 
Sehsih Tolal Bta~n ~ Rp 3.4Ci0 000.000.00- Rp 3.103 15Ci.CiOG.OO 
Rp 356.843 3'J4.00 
Prosen1ase Seltsth Tolal Btaya : Rp 356 843.394.00 I Rp 3.460.000.000.00 
- 10.31% 
Sehsth To1al Wai..IU Penyelesaian Proyck = 154 - 165 ~ (-) II 
31 
Jadt pro~ek 1ersebu1 akan selesru dalam waklu 165 hari. proyek lersebul 
mengalamt ke1erlamba1an II hari dari waklu rencana 154 hari Dengan btaya 
sebesar Rp 3 I 03 156.606.00 a tau I O.J I % lebih rendah dari anggaran 
'ang direncanakan sebesar Rp 3 460.000 000.00 
TCPI = (OAC - BCWP) I (EAC ACWP) 
- (Rp 3 460.000.01JO.OO - RP 2 116 136.000.00) I (Rp J. I 03 156 606.00 
- Rp I 897 897 413.&5) 
~ 1.11.5 
dengan CPI = TCPI - 1. 11 5. maka selisih : 0% < 20% 
im berarti EAC dapal digunakan 1tnlttk meramalkan biaya proyek. 
Hnsil nnalisa pcrhttungan dapal dilabelkan sebagai berikul: 
Tabel 4.9 Hnsi l Annl isa Pcrhitungan Minggu Ke XVII 
BESARAN NILAI MI NGGU KE XVII 
sews Rp 2 278.064.000.00 
BCWP RP 2 116. 136.000.00 
ACWP Rp 1.897.897.413.85 
-sv (-) Rp 161.928. OOO.IJO 
rv Rp 21&.238.587.00 
SPI 0.929 
CPI 1.115 
ETC 165 Hari 
-EAC Rp 3 IOJ 156.606.00 
.-.6. 1 Pembahasan Analisa f.aiTird Value 
Dan data pro~el.. ~ang didapal prestasi rencana a11·al pada minggu ke 17 
adalah Ci5.R4% sedangkan reali sasinya pad a minggu lersebul adalah 6 1.16%, maka 
32 
proye~ dapat dtkatakan mengnlami keterlambatan Jika dilihat dari rencana bia~·a 
dan real1sast b1ara makn kcuntungan proyek pada minggu tersebut mengalan1i 
~euntungan sebesar Rp 2 18. 23R 587.00. faktor-faktor yang mempengaruhi kondisi 
pro~el. dapat dilihat pada tabel benkut: 
Tabel 4.10 Faktor-Faktor Yang Mempengaruh1 Kondisi Proyek 
No Kondisi Proyek Faktor-faktor ya ng mempengaruhi 
Progres pro~ ek a Kondisi lapangan belum siap dike~akan. 
mengalami I b Pabnkasi yang bel urn dike~akan. 
keterlambatan c Adanya perbaikan pekc~aan lantai dan escalator 
I 
d Koordinast lapMgM yang J..wang baik antarn 
kontraktor dM pemilik. 
-::-----:--:-:-~ 2 Btaya pro~el. lebih a llarga matenal yMg relatif tidak rnahal. 
he mat Pembelia<111 material secara besar yang dt impor 
dari negara Jepang. 
c. Pabrikasi sendiri. I d. Efisiensi tenaga kerja di lapangM. 
L-~----------~-
Nilai h1deJ..s Prestasi Biaya (CPI) sebesar I, 115. jika kondisi nilai CPI minggu 
mi masth sama dcngan kondisi sekarang maka dapat diperkirakan total anggaran 
pro.'eJ.. san1pa1 akhir adalah Rp 3. 103. 156.606.00. sedangkan nilai lndeks Prestasi 
Jad"nl IS PI) sebcsar 0,92') maka proyel. tersebut mcngalami keterlambatan dan 
\\aktu rene ana a" al Dan pro~ el. terse but dapat diselesaikan dalam waktu 165 
han 
4.6.2 Anal isn Kin~rj~ Ptr-item Pekerjaan 
PeJ..erpan 'ang mempum·a• mla• SV-nya ncgatif atau SPI-n~a < I. maka 
pel.el)aan tersebut mengalamt l.eterlambatan. sedangkan peJ..erJaru1 yang 
meompumm ntl:u postttf a tau SPI-n~ a > I. maka peke~aan tersebut mengalam1 
l.emn.~uan Tetapt Jika nilainya nol atau SPI ~ I, maka scsuai dengan 11aktu 
rene ana 
Anal1sa J..inerja pcr-nem pekcrjaan dapat dilihat pada label 4 I I. peke~a.'\11 
tersebut sampa1 dcngan minggu ke I 7. 
TABEL4.11 ANAUSA KINERJA PER-ITEM SAMPAI OENGAN MINGGU KE XVII 
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TABEL 4.11 ANALISA KINERJA PER-ITEM SAMPAI DENGAN MINGGU KE XVII 
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TABEL 4.11 ANALISA KINERJA PER-ITEM SAMPAt OENGAN MINGGU KE XVII 
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4.6.3 Anali~a Faktor Keterlambatan Dan Kemajuan Pada minggu ke 17 
Penuhs mclakukan wawancara terhadap pihak kontraktor apa saJa ~ ang 
mempengaruhi ~eterlambatan dan kemajuan pada proyek minggu ini Hal-hal 
'nng mempengamh1 ~cterlambatan dan ~emajuan tersebut dapat dilihat ditabcl 
.J I 2 ~allu 




I Pe~el)aan A 1·1 . A 1·2. Pe~erjaan tersebut rata-rata mempun~ai prestas1 I A Ill · I, A IV· I. A v. diatas 65.8-l%. lni dikarenakan kondisi 
I all bll c. A VI-I. B II· dtlapangan telah siap untuk dikerjakan Pabrikas1 I 
2. B 11 -Ja B V-2. D·l. sudah dikcrjakan terlebih dahulu 
0·2. F 
Pe~e~iaan i\ II · I. Pclcrjaan tersebut dibal'ah progres rcncana 
A 111·2. A.V II -1. B.l· karena pekerJaan A.ll ·l dan A.lll-2 ada 
2a perbai~an lantai dan escalator. dan unt u~ 
pekerjaan A. VII-I terlambat disebabkan pabrikasi 
baru dikerjakan. 
3 Pekcrjaan yang bclum Pekerjaan tersebut belum dilaksrutakan karena 
mempunyai progrcs ban~ak kondisi lapangan belum stap. diantaranya 
desain perencanaan belum dtsewjui (A. lll-3). 
mcnghmdari kemsakan pada cal ka,·u dan rru ling. 
dan pengal ihan tenaga kerja ketempat lain __j 
.J.6A Stratrgi \1engejar Ketnlambatan Waktu Rencana 
, 
1\lencan lokasi lantat yang dapat dit..erjakan Karena lokast yang stap 
dtt..el)aJ..an untu~ mmggu depan tlda~ ada. maka komraJ..tor melanjutt..an 
pet..erJaan ~ ang sedang dit..erjat..an untuk minggu depan. 
Pabn~asi lebih a"al pada lokasi ~ang a~an mau dikeTjakan pada \\at..iu dekat 
1111 lni perlu ~oordmas1 antara komraktor dengan pemtlik 
) 1\lenambnh tennga ~erJa pad a lokast yang sedang dikerjakan. 
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4.7 Analisa Eamed Value pekerjaan railing sampai dengan bulan April minggu 
ke X\'111 
D~ta yang d1dapat: 





• 65.95°1>' Rp 3 460.000 000 = Rp 2 281 870.000.00 (lihat tabel-1 3) 
Rp 2 059 !113 128.63 (lihal tabel43) 
Rp 3 460 000 000,00 (lihat tabel -1 .1) 
154 Han 
·11a1 SV dan CV 
SV = BCWP - BCWS 
= Rp 2 2RI H70 000.00- Rp 2.524 0 70 000.00 
= t·l Rp 2-12 200 000.00 
(V - BC'WP - ACWP 
- Rp2 28 1ll70.1l00.00- Rp 2059R IJ. I21Ui3 
Rp 222 05(}.872.00 
N i lai I ndeks l'erformansi 
SPI = IJ(WI' I 13C'WS 
- Rp 2 28 1.870 000,00 I Rp 2.524.070.000.00 
0 , 904 
CPI - 9CWP I ACWP 
Rp 2 28 1.870 ouo.on 1 Rp 2 059 &13 1211.r.3 
1. 108 
Per~mmn bm' a dan "a~lu untuk penyelesaian proyeJ.. 
L-\C = ACWP ~ !BAC - 13CWP) / CPI 
= Rp 2 0~9 813 128.63 ~ (Rp 3 -1(}0 000.000.00- Rp 2 281 S70 000.00) ' 
1.1 Ill< 
Rp 3 123 I 07 352.UU 
FTC - ATE ; (00 ·tArE x Sl'l)} / SPI 
= <)I ' I I 'i-l - (91 X 0,90-1)} I 0.904 
170 Hari 
Selisih Total Btaya = Rp 3.41i0 000.000.00 - Rp 3 123.107.352.00 
= Rp 336.8!)2 648.00 
Prosentase Selisih Total Btn)a = Rp 356 892.648.00 I Rp 3.460.000.000.00 
= 9.73% 
Sehsth Total WaliU Pen~elesaian Proyck = 154 - 170 = (-)16 
.l8 
Jadt pro~el. tersebut alan sclesai dalam "aUu 170 hari. proyek tersebut 
mengalamt keterlambatan 16 han dan wal-tu rencana 15-1 hari Dengan bia~ a 
sebesar Rp 3 123 107 352.00 atau 9.73 % lebih rendah dari anggaran yang 
direncanalan sebesnr Rp 3 4(,() ooo ooo.oo 
TC'PI (BAC DCWP) I (EAC - ACWP) 
(Rp 34/iO 000 000.00 - Rp 2.28Lll70.000.00) I (Rp 3 123. 107 352.00 
Rp 2 059.!113 12!\.(>3) 
- I • I OX 
dcngan CPI - TC'PI 1. 1 M , maka sclisih = 0% < 20% 
in i oerarti £AC' dapnt digunnkan unt11k meramalkan biaya pro,·ek. 
lln.~il1111alis:t perhi lungan dapal di tabelkan sebagai berikut: 
Tabtl 4. 13 llastl Analisa Perhitungan Minggu Ke XVIII 
r-- DesarHn Nilai Minggu Ke XVII 
BC'WS Rp 2.524 070.000.00 
BCWP Rp 2.281.870.000.00 
ACWP Rp 2.059 813. 128.63 
I sv (-) Rp 242 200 000.00 
I cv Rp 222.056.872.00 -SPI 0. 90-l 
CPI 1.108 
ETC t- 170 Han EAC Rp 3 123 107.352.00 
'------
-1.7.1 Pembahas11n Analisa E11med Value 
Dan dala pro~el ~ang didnpat prestast rencana a"al pada minggu le 18 
adalah 72.95% sedanglan realisasinva pad a minggu tersebut adalah 65.95%, maka 
3<) 
pro~·ck dapat dikata~an mcngalam1 keterlambatan Jika dilihat dari rencana bm~·a 
dan realisasi bia' a ma~a keuniUngan proyek pad a minggu tersebut mengalam1 
~euntungan sebesar Rp 222.056 872.00. faktor-faktor yang 
mcmpengaruhi ~ondJSI proye~ dapat dilihat pada label berikut 
Tabt-14.14 Fa~tor-Fal.tor Yang Mempengaruhi Kondisi Proyek 
;o.lo Kondisi Proy~k Faktor-faktor yang mempengamhi 
I Progres pro) ek a Kond1si lapangan bclum siap dikel)akan. 
mengalam1 b Pabrikasi yang belum dikerjakan 
keterlambatan c Ad~·a pcrbaikan pekerjaan lantai dan escalator 
d Koordmast lapangan yang kurang bail. an tara 
kontraktor dan pemilik. 
2 Bta'a pro~ek lcbih a. Harga material "ang relatiftidak mahal. 
hemal b. Pcmbeliaan material secara besar yang d i impor 
dari negara J cpang. 
c Pabn kasi send in. 
d. Efisiensi tenaga kerja dil apangan 
Ntlai lndeks Prcstas1 Biaya (CPI) sebesar 1.1 08. j ika kondisi nilai C'PI minggu 
ini mas1h sama dcngan kondisi sekarang rnaka dapat diperkirakan total anggaran 
pro~el. sarnpm oklur adalah Rp 3. 123 I 07.352.00. sedangkan nilai lndeks Prestasi 
J:td"n!ISPI) sebesar 0.904 ma~a proyek tersebut mengnlarni keterlarnbatan dari 
"al.tu rencana a\\al Dan proyek tersebut dapat diselesaikan dalam waktu 170 
han 
4. 1.2 ,\n:~li!l! Kintrjll Prr·-ittm Ptktrjaan 
PekeiJaan yang mcmpu~aJ mlaJ SV-n)a negatif atau SPI-n'a < I. mala 
pckcl)aM tersebut mengalamr keterlambatan. sedangkan pekel)a<Ul ~ ang 
mempu"' 111 mlru p<>Slllf atau SPI-n~11 > I. maka pekerjaan tersebut mengalanu 
kem3Juan Tctapi jika nrlarn~a nol atau SPI = I. maka sesuai dengan \\aktu 
rencana Anahsa kine~ a per-item pekerjaan dapat dihhat pad a label 4 I'. 
pe~eiJaan tersebut sampm dengan minggu I.e 1 8. 
TABEL 4.1 5 ANALISA KINERJA PER-ITEM SAMPAI OENGAN MINGGU KE XVIII 
No 
A. I PEKERJMN RAIUHG 
1AJ. I ATIWII NUSAHTAAI. 
I IWJHOIIDI 
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TABEL 4.15 ANAUSA KINERJA PER-ITEM SAMPAI OENGAN MINGGU KE XVIII 
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4.7.3 Analisa Faktor Keterlambatan Dan Kemajuan Pada minggu ke 18 
Pt!twlis mclakukan '''n\\nncara terhndap p1hak kontraktor apa snja ~·w1g 
mempengarulu l.etcrlambatan dan l.em3Juan pada proyek minggu ini Hal-hal 
,·ang mempengaruh1 l.eterlambatan dan kemajuan tersebut dapat dihhnt ditabel 
.j 1(. ~mtu 
Tabel 4.16 Analisa Faktor Keterlambatan Dan Kcmajuan 
No N:~ma Pekerjaan Analisa 
----------------~·----4 1 I Pel.erJaan A 1-1 , A 1-2. Pekerjaan tersebut rata-rata mempum·ai prestas1 
2 
A III -I, A IV-I. A V- d1atas 73%. lni dikarenakan kondisi dilapangan 
1 all bll c. A VI-I. B 11- Ielah siap untuk d1kerjakan. Pabrikasi sudah 
2. B 11-Ja B V-2. 0 -t . d1kel)akan terlebih dahulu 
D-2. F 
l'eke~aM A. ll-1 . A 111 -
2. A VII -I. B.l-2n 
Pekerjaan tersebut dibawah progres rencana. 
karcna pekerjaan A Il- l dan A.lll-2 ada perbaikan 
lantai dnn escalator. dan untuk pekeljaan A VII- I 
terlambat discbabkan pabrikasi baru dikerjakw1. 
3 Pekerjaan yang belum Pekerjaan tersebut belum dilaksanakw1 karena 
mempunyai progrcs b1111yak kondisi lapangan belum stap. diantarwlya 
desain perencnnaan belum disetujui (A. Ill-3). 
menghindari kerusakw1 pad a cat ka,·u dan ra1hng. 
dM pcngalihan tenaga kerja ketempat lain. 
4.7.4 Stratee.i \ten~ejar Ketfl'lambatan W11ktu Rencana 
,\1encan lokas1 lanta1 ,·ang dapat dil.erjakan Lokasi yang siap dikerJal.an 
umul. mmggu depan ~:utu pel.erJaM A 111-3. B I-I all b. B 11-l allb/lc. B 11-Jb. 
B 1\' -1 all btl c 
~ Pabnkas1 leb1h aual pada daerah yang akan mau dikerjakan 
3 l\ lenambah tenaga kerja pad a Jol.as1 'ang akan mau dikeljakan 
44 
4.8 Analisa Eamed Value pekerjaan .-ailing sampai dengan bulan April minggu 
kl' XXI 
Data ~ang d1dapat 
BCWS - 92.04% x Rp 3 460.000.000 = Rp 3 184.584.000.00 (lihat tabel 4 2) 
BCWP • 77.3\1°'o ~ Rp 3 460 000 000 = Rp 2.677 6\1-1 000.00 (lihat label 4 3) 
ACWP Rp 2 2 397 675 210 14 (hhat tabel4 4) 
BAC' - Rp 3 460 000 000.00 (lihat tabel4 I) 
00 = 154 Han 
'Jilai S V dan CV 
SV = BCWP - BCWS 
- Rp 2.(,77 1\94.000,00- Rp 3.184.584.000.00 
• (·) Rp 506 8'>0 000,00 
CV = BCWP /\(WP 
= Rp 2.677.(,94 000.00 • Rp 2.397.675.2 10. 14 
= Rp 2~0.0 18.790.00 
N1lai lndeks Perforrnansi 
SPI = OCWP f BCWS 
- Rp 2 (,77,694 000.00 f Rp 3.184 584 000.00 
= ll.MI 
CPI - BCWP f ACWP 
= Rp 2 677,(,9-1 000.00 f Rp 2 397.675.210 14 
.. 1.117 
Pcrkiraan b1aya dan "aktu untuk penyelesruan proyek 
FAC = ACWP f (OAC - BCWP) I CPI 
= Rp2 397 675 2W I-I • (Rp3 460 000 000.00 - Rp2 .677 694 O()(UIO) I 
I 117 
= Rp 3 0<)8 OJX 6R-I.OO 
ETC - ATE I /00 ·(ATE x SPI)/ / SPI 
- 112 + I I 5-1 ( 112 X 0.8-1 I) l f 0,841 
- 183Han 
Selisih Total Biaya = Rp 3.-11>0.000.000.00 • Rp 3.098 038.1184.00 
= Rp 361.9613 I 11.00 
Prosentase Selis1h Total 13iaya - Rp 3f. 1.961 316.00 I Rp 3.460.000.000.00 
- 10.46% 
Sehsth Total Waktu Pen~ elesaian Proyek - 154 - 183 = (·) 29 Han 
Jad1 pro,ek tersebut akan selesru dalam " 'ak1u I 83 hari. pro~el. tersebut 
mengalam1 keterlambatan 29 hari dari "aktu rencana 154 hari Dengan buwa 
sebesar Rp 3 098 OJS 61!4.CIO atau I 0.46 % lebih rendah dari anggaran ,·ang 
d1rencanakan sebesar Rp 3 460li<I0.000.00 
TCPI CBAC BCWP) I (EAC- ACWP) 
= (Rp 3 460 000 000.00 - Rp 2 677 694 000.00) / (Rp3.098.038 684J)0 
Rp 2 397 .675 2 10.14) 
1. 11 7 
dengan CPJ • TCPI ~ I. I r 7. maka sehsih = O% < 20% 
mi bernrti EAC dapat digunakan untuk meramalkan biaya proyek. 
Hasil nnnlisa pcrhitungan dnpat ditabelkan sebagai berikut: 
Tnbel 4.17 Hasil AnaJisa Perhi tung:m Minggu Ke XXJ 
- Besaran Nilai Minggu Ke XXJ 
f- sews Rp 3.184.584.000.00 
-
- - -
OCWP Rp 2 677.694.000.00 
ACWP Rp 2.397 675 21 0.1 4 
- -sv (-) Rp 506.890.000.00 
('V Rp 280 018 790.(1<1 
SPI 0.841 
f-- -(PI 1.117 
-EIC 183 Hari 
--
F. A(' I Rp 3.098 038.68-tOO 
4.8. t Pembahasan Analisa F.amed Value 
Dari dallt prOH!I. 'ang d1dapat prestasi rencana a\\'al pada minggu ke 21 
adalah '12.04°1, sedangkan realisasinya pada minggu tersebut adalah 77.39%. maka 
proyek dapat d1katakan mengalan1i keterlambatan Jika dilihat dari rencana b1a~ a 
dan realisasi biaya maka keuntungan pro}ek pada minggu tersebut mengalam1 
keuntungan sebesar Rp 280.01 II 7\10.00 faktor-faktor ~ang mempengaruh1 kondisi 
proyek dapat dilihat pad a label benkut: 
Tabl'l4.18 Faktor-Faktor Yang Mempengaruhi Kondisi Pro)ek 
No Kondisi Proyek Faktor-faktor yang mempengaruhi 
I Progres proyek a. Kondisi lapangan belum siap dikerjaknn. 
men gal ami b Pabrikasi yang belum dikerjakan seluruhnya 
keterlan1batan c Koordinasi lapangan yang kurang bml. ontnra 
kontral.tor dl\11 pemilik 
d Pengahhan tenaga kerja ketempat lain 
2 Biaya proyek a. Harga matenal yMg relauf lldak mahal . 
lebih hemal b Pembehaan material secara besar yang di impor 
dari ncgnra Jcpang. 
c. Pabril.asi sendiri . 
d. Elisiensi tennga kerja dilapangan. 
N1la1 lndeks Prestasi Biaya (CPI) sebesar 1,1 17, jika kondisi nilai CPI minggu 
mi mas1h sama dengan kondis1 sekarang maka dapat diperkirakan total anggaran 
pro~el. sarnpa1 akh1r adalah Rp 3 09!1 038 684.00 sedangkan rula1 lndeks Prestas1 
Jad"al CSPI) sebesar 0.841 maka pro~d. tersebut mengalarni keterlambatan dan 
"aktu rencana a"al Dan pro,el. terscbut dapat diselesrukan dalarn "aktu 183 
han 
-1 .8.2 Analisa Kinl'rja Per-item Pekerjann 
Pckerjaan vang mempunyai nila1 SV-nya ncgatif atau SPI-nyn < I. mal.n 
pekerjaan tersebut mengalami l.eterlambatan. sedangkan pckerJaan yru~g 
mempunya1 nilai positif atau SPI-nya > I. rnaka pekerjaan tersebul mcngalam1 
l.cmajuan Tetapi jika nilainya nol atau SPI = I. rnaka sesuai dcngan waktu 
rencana Analisa kinerja per-item pel.erJaan dapat dilihat pada tabel -1 19. 
pel.erJaan lersebut sarnpai dengan mmggu I.e 21 
TABEL 4.19 ANAUSA KINERJA PER-ITEM SAMPAJ DENGAN MINGGU KE XXI 
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4.8.3 Analisa f aktor Keterlambatan Dan Kemajuan Pad a minggu ke 21 
Penuhs melakukan 1\'a\\'ancara terhadap pihak kon tra~ior apa saJa yang 
mempengaruh1 l.eterlarnbatan dan kemajuan pada proyek minggu ini . Hal-hal 
yMg mempengaruhi keterlambatM dan kemajuan tersebut dapat dilihat ditabcl 
.J 20 yaitu 
TabE-14.20 Analisa Faktor Keterlambatan Dan KemajuM 
~o L Nama Pekerjaan Analisa 
I Pekeljaan A 1-1 . A 1-2. Pe~er.raan lersebut rata-rata mempunya1 prestasi d1a1as 
A 111-1. A IV-I. A V- 92,04%. lm dikarenakan kondisi dilapangan telah Slap 
1 all bfl c. A. VI- I. B 1- untuk dikerjakan Pabrikasi sudah dikerjakan terlcb1h 
2al2b. B.ll -2. B.ll-3a dahulu 
B V-2. D-1. D-2 
2 Pe~crjaan A.ll-1, A. Ill- Pckcrjaan tersebut dibawah progres rencana. karena 
2. A. VII -I, B 1 -2<~. pekerjaan A 11-1 dan A.lll-2 ada perbaikan lantai dM 
A 111-3, B. I- I all b. escalator, dan untuk pekerjaan A. VII- I sampa1 
n. II · I al l b/1 c, B. 11-3 b. pekerjaan 0.1 V-I al l b/1 c disebabkan pabri kasi baru 
B.IV-Ia/ 1 b/ lc dikerjakan. 
3 PckcrjaM yang bclum Pckerjaan tersebut belum dil aksanakan karena banyak 
I 
mempun)ai progres kondi si lapangan belum siap diantaranya : menghindar1 
kerusakan pada cat kayu dan railing. dan pengal ihan 
tenaga kerJa l.etempat lain. 
4.8A Stra tt~ti \lengejar Keterlambatan Waktu Rencana 
.\lencan lokas1 lantai yang dapal dikerjakan. Lo~asi yang siap diker.ra~an 
untuk mmggu dcpan yrutu pckerJaan A 111-3. 
~ Pabrikas1 leb1h awal pada daerah yang akan mau dikerjakan. 
J Menambah tenaga kcrja pada lokasi yang akan dikerjakan 
51 
4.9 Ana lisa biaya dan jadwal peker·jaan railing sampai dengan bulan 1'11ei ming21.1 
kr x :xn 
Dma ~ang drdapat· 
BCWS • 95,(il\% :< Rp 3 460 000.000 = Rp 3 309 836.000.00 (lihat tabel4 2) 
BC\\'P XII. 71°o ·' Rp 3 460 000 000 = Rp 2. 792.566.000.00 (lihat tabel 4 3) 
r\CWP = Rp 2 492 120 738.48 (lihat tabel4.4) 
BAC = Rp 3 -160 1)(10 000.00 (hhat tabel 4 I) 
OD ~ 1.54 Han 
Nilm SV dan CV 
S\' "' OC'WP - BCWS 
- Rp 2 7'>2.S6C. 000.00- Rp 3.309.836.000.00 
- (-) Rp 517 727.000.00 
CV = BCWP - AC'WP 
~ Rp 2 792.566.000.00- Rp 2.492.120. 738,48 
.. Rp 300 445 2Cl2 ,00 
Nilai lndeks Performansi 
SPI = BCWP I BCWS 
~ Rp 2 7<J2.5M.OOO,OOI Rp 3.309.836.000.00 
0.8-14 
CPI BCWP I ACWP 
= Rp 2 792 51\6 000,001 Rp 2 492.120.738.-18 
= 1.121 
Pcr~iraan bra' a dan "a~tu untuk pcnyclcsaian proyek 
EAC = ACWP • (BAC BCWP) I CPI 
= Rp 2 -192 120 73R.-IR ~ (Rp 3 -160 000.000.00 - Rp 2 792 566 ()(lO.OO) .' 
1.121 
- Rp 3 Ol! 7 512 35 3.00 
ETC - ATE • IOD- lATE' SPI)} I SPI 
II 'I • l1S4 - (II 'I~ 0,844)) 10.844 
I H2 llari 
SeiiSih Total Bta~a = Rp 3 460 000 000.00 · Rp 3.087 512 353.00 
= Rp 372 487 (t-17.00 
Prosentase Selisth Total B~aya = Rp 372 487.647.00 I Rp 3.460.000.000.00 
10.76% 
Sclisih Total Waktu Penyelesaian Proyek = 154 - 182 = ( · )28 llari 
52 
Jadi proyek tersebu t akan selesru dalam waktu 182 hari, proyek tersebut 
mengalami keterlan1batan 2~ hari dari waktu rencana 154 hari . Oengnn biaya 
sebesar Rp 3 087.512 353,00 ntau 10, 7(, % lebih rendah dari anggaran yang 
dircncanakan sebesar Rp 3 460.000 000.00 
TCPI = (BAC - BCWP) I (EAC - ACWP) 
= (Rp J 460.0tlfl.t)(lll.OO - Rp 2 792 SM• tlllO.OO) I (Rp 3 087 5 12 J53.tlfl 
- Rp 2 492 120 738.411) 
= 1.121 
dengan CPI = TCPI = I . 121. makn scltsth O% < 20% 
mi berani EAC dapal digunakruJ unlttk mcrnmalkan biaya proyek 
Hasil analisa perhitungan dapat ditabclkan sebagai berikut· 
T11bel 4.2 1 Hasil Analisa Perhitungan Minggu Ke XX II 
I Besaran Nilai Minggu Ke XXII 
sews Rp 3.309.836 000.00 
-
BCWP Rp 2 792 566 000.00 
ACWP Rp 2.492 120 738.48 
f- - - -SV (-) Rp 517 727 000.00 
cv Rp 300 4-15.262.00 
- SPI 0.844 
CPI 1. 121 
ETC I 82 Hari 
-
EAC Rp J 087.512.353.00 
4.9. 1 P~mbahasan Analisa Eamtd VRiue 
I 
-
Dan data pro~ el.. ~ ang dtdnpat prestasi rene ana awal pada nunggu ke 22 
adalah 95.66% sedangkan realtsasinya pada minggu tersebut adalah RO. 71°~. 
53 
mal.a proyel. dnpnl dikntakan mengalami keterlambatan. Jika d1lihat dari 
rencana b.aya dan realisasi biaya maka keuntungan proyek pada minggu tersebut 
mengalam1 l.euntungan scbcsar Rp 300.445 262.00. faktor-faktor yang 
mempengamhi kondis• proyek dapat dilihat pada tabel berikut 
Tnbtl 4.22 Fal.tor-Faktor Yang Mempengaruhi Kondisi Proyek 
!'io Kondisi Proyek faktor-faktor yang mempengaruhi 
'I Progres pro~el. a Kond1si lapangan belum siap dikel]akan 
men gal am• b Pabrikasi yang belum d1ke~akan seluruhnya. 
keterlambatan c Koordinas• lapangan yang kurang baik antara 
kontraktor dan pemilik 
d Pengalihan tenaga kerja ketempat lain 
2 Oia~·a proycl. lcb•h a Harga matenal yang relatiftidal. mahal 
he mat b. Pcmbeliaan material secara besar vang di 
impor dari negara Jepang. 
c. Pabrikasi sendiri. 
d Efisiensi tennga kerja dilapangan. 
Nilai lndeks Prestasi Binya (CPI) sebesar I, 121. jika kond isi nilai CPI minggu 
i111 mas•h sama dengan l.ondisi sekarang maka dapat diperkirakan total anggaran 
proyel. sampai al.hir adalah Rp 3 0!!7 512.353.00. sedangkan nilai lndcks Prestasi 
Jad"al (SPI) sebesar 0.844 maka proyek tersebut mengalam1 keterlambatan dan 
"al.tu reneana a"al Dan pro,·ek tersebut dapat diselesaikan dalam wal.tu 182 
han 
4.9.2 Analisa Kinerja Per-item Pt kerjaan 
PekeiJaan 'ang mcmpum·ai nilai SV-nya negatif atau SPI·n~a < I. maka 
pel.el)aan tersebut mcngalam1 kcterlambatan. sedangl.an pekerJMO \'ang 
mempum m rulru pos1tir atau SPI-nya > I. maka peke~aan tersebut mengalan11 
l.ema.~uan I eta pi jil.a mlainya not atau SPI = I. maka sesuai dengan \\Mill 
rencana. Anahsa l.inclja per-item pekerjaan dapat dilihat pada label 4.23. 
pel..e1jaru1 terse but sarnpa1 dcngan minggu ke 22. 
-~-
--
TABEL4.23 ANALISA KINERJA PER-ITEM SAM PAl OENGAN MINGGU KE XXII 
No 
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4.9.3 Analisa fAktor Kettl"lambatan Dan Kemajuan Pada minggu ke 22 
Penulis melakukan wnwancara terhadap pihak kontraktor apa saja yang 
mempengaruh1 kctcrlambatan dan kemajuan pada proyek minggu ini. Hal-hal 
yang mempengamhi keterlambatan dan l.emajuan tersebut dapat dil ihat dllabel 
-1 2-1 'aitu 
Tabtol 4.24 Analisa Faktor Kcterlambatan Dan Kemajuan Proyek 
No NA \1A Pekerjaan Ana lisa 
- i-f PekeT}aan A J. f . A I· PekeiJaan tersebut rata-rata mempun) ru prestas1 
2. A II I-I. A IV-I . diatas 95.66% lni dikarenakan kondisi dilapangan 
A V-Iall bile. A VI-I. tclah s1ap untuk dikerjakan. Pabrikasi sudah 
B.l-2al2b. B 11-2. B II- dikerjakan terlebih dahulu.sehingga banyak 
Ja B. V-2, D-1. D-2. pekerjaan yang sudah mencapai progres I 00%. 
B 1-2a 
2 PekerJ<.~<'\11 A.ll-1. 
A. lll -2, A. lll-3, 
A Vll -1. 11.1- lal l b, 
0. 11- l all btl c. B. li -Jb. 
13 IV- lal l b/lc 
Pekcrja.w tersebut dibawah progres rencana. 
kluena pekerjaan A. II- I dan 11.111-2 ada perbail.an 
lantai dan escalator, dan untuk pekcrjaan A. VII -I 
terlambat disebabkan pabrikasi baru dikerj akan 
Dan untuk pekeljaan B.ll dan O. IV baru bisa 
dikerjakan karena area tersebut bebas dari 
pel.erjaan proyck lainnYa 
J PekerJarul yang belum Pekerjaan tersebut belum dilaksanakan karena 
mcmpun,ai progres ban~al. l.ondisi lapangan belum siap diantaran~a 
menghindari kemsakan pada cat ka)1l dan railing. 
dan pengalihan tennga l.etja l.etempat lam 
4.9.4 Strategi \te-ngejar Keterfambatan Waktu Renca na 
~1encan lol.as1 lanta1 'ang dapat diketjakan. Lokasi yang smp dlkcrJakan 
'aitu pcl.erjaan /\ 111-3 
2 Pabril.as1 leb1h a"al pada daerah yang akan mau dikerjakan 
3 Menambah tenaga l.erja pada lol.asi vang al.an dikerjakan 
4.10 Analisa Eamtd Value sampai dengan bulan Mei minggu ke XXVI 
Dnra ,·ang didapar 
BCWS = 99 99% ~ Rp 3 460 000 000 : Rp 3.459.654.000.00 (lihal label 4.2) 
BCWP • 92.39% x Rp 3.460.000.000 = Rp 3.196 694.000,00 (lihal label 4 3) 
\CWP - Rp 2 878 41i2.0 12.49 (lihar rabel4 J) 
BAC ~ Rp 3 4C.O.OOO. 000.00 (lihal label4 1) 
OD = 154 Han 
>lrlai SV dan CV 
SV = BCWP - BCWS 
Rp J 196 694.000.00 • Rp 3 459.654.000.00 
- (·) Rp 2Ci2 960 000.00 
CV = OCWP - ACWP 
= Rp 3 1%694 000,00 · Rp 2.878462 0 12.49 
= Rp 318 23 1. 98R.OO 
Nilai lndeks l'erfonnnnsi 
SPI .. BCWP I BCWS 
- Rp 3.19Ci.Ci94.000,001 Rp 3.459.654.000.00 
- 0.\124 
CPl ~ BCWP I ACWP 
, Rp 3 1%694 000,001 Rp 2.878.462.0 12.49 
1.111 
Perl.uaan bra~ a dan "aklu unruk penyelesaian proyek 
[A( = ACWP ... (SAC BCWP) I CPI 
58 
= Rp 2 878 4f,2 012.49 ... (Rp 3 460.000 000.00- Rp 3.196 694 000.00) 
1.1 I 1 
= Rp311S4(;lll2.00 
ETC' 5 ATE+ {00 ·(ATE x SPI)l I SPl 
- 147' 1154 (147 x0,924)} 10,924 
- 1 (i(, Hari 
! 
Sehsth Total Biaya - Rp 3 460.000.000.00 - Rp 3. 115 461 11 2.00 
= Rp 344.538.888.00 
Prosentase Selisih Total Btaya = Rp 344.538 8880.00 I Rp 3 460.000 0110.110 
= 9.91\ % 
Sclisih Total Waktu Pen)elesatan Proyck - 154 - 166 = (-) 12 llan 
5') 
Jadi proyek tersebut akan selesai dalam waktu 166 hari. proyek terseb11t 
mengalami keterlrunbatan 12 hari dari wakt11 rencana 154 hari . Dengnn biflya 
sebesar Rp 3 .. 196.694.000.00 ai nu 9.96% lebih rendah dari anggaran )'ang 
di rencanakan sebesar Rp 3.460.000 000.00 
TCPI = (BAC - BCWP) I (EAC - ACWP) 
= (Rp 3. 460.000.000.Uil Rp 3 1% .694 000.()()) I (Rp 3 115 41\ I 112.()() 
- Rp 2.878.462.012.49) 
= 1. 11 1 
dengan CPI = TCPI = 1. 1 I I. maka sehsih = 0% < 20% 
ini berarti EAC dapat digunakan untuk meramalkan biaya proyek. 
lt asil anal isa perhitungru1 dapat ditabclkan sebagai berikut: 
Tnb~l 4.25 Ha.~il Analisa Perhitungan Minggu Ke XXVI 
Btsaran Nil11i 1\finggu Ke- XXVI 
BCWS Rp 3.459.654.000.00 
-- -· 
BCWP Rp 3 196 694.000.00 
ACWP Rp 2 878 462 012.49 
-sv (-) Rp 262 960.000.00 
cv Rp 3 18.23 1.988.00 
SPI 0.924 
CPI 1, 11 1 
1- ~TC 166 Hari 
EAC Rp3. JI5 46 1 112.00 
~. 10 . 1 Pembahasan Analisa E11m td Value 
D:tri data proyek yang dtdapat prestasi rencana a\\ al pada minggu ke 26 
adalah 99.99% sedangkan reahsasmya pad a ming&'ll tersebut adalah 92.39%, maka 
pro~d. dapnt d1l.atnknn mengalnmi keterlambatan. Jika dilihat dari rencana b1aya 
d:tn reali sasi binya mnl.n keuntungnn proyek pada minggu terscbut mengalnm1 
l.eumungan sebcsar Rp 3 18.231.988.00 faktor-faktor yang mempcngaruhi 
l.ondisi proyel. dapat d11ihat pada label berikur 
THbel 4.26 Faktor-Fnktor YMg tvlempcngaruhl Kondisi Proyek 




Faktor-faktor yang mempengaruhi 
Kond1si lapMgM belum siap dikerjakan 
b Pabrikasi yMg bel urn dikerjakan seluwhnya 
c Koordmasi lapangan yat~g l.urang baik antara 
kontraktor dan pemilik. 
d. PengalihM tenaga kcrja ketempat lain 
-,.-,-----
2 Bm~ a pro' cl. lebih a. llarga material yang relatif tidak mahal. 
hemal I b. PembeliaM material secara besar yMg di nnpor 
dari negara Jepang. 
c. Pabrika~i sendiri . 
d. Efisicnsi tennga kerja dilapMgan. 
"'i lni lndcl.s Prestasi Oiaya (CPI) scbesar I, Ill. jika kond isi nilm (PI minggu 
ini masih snmn dcngan l.ondisi sekarang maka dapat diperkirakM total anggaran 
proyek snmpai akhir adalah Rp 3. 115 -161 . 112.00. sedangkan nilai lndeks Prestasi 
Jad"al ~SPI) sebesnr 0.924 maka proyek tersebut mengalan1i keterlambatan dan 
\\al.tu rencana a"al Dan pro~el. tersebut dapat diselesaikan dalnm ''al.tu \66 
hari 
~.1 0.2 Ana lisa Kintrja Ptr-i tem Pekerjaan 
Pel.erJaan 'M!l mempumai mlai SV-nya negatif atau SPI-~-a < I. mal.a 
pel.erpan tersebut mengalnm1 l.eterlambatM. sedangl.an pekerjaan ''31lg mempun~ ai 
rulru p<'~111r atau SPI·ma .., I. mal.a pel.erjaan tersebut mengalami kemajuM. Tetapi Jll.a 
rulrun' a nol atau SPI - I. mal.a sesua1 dcngM "aktu rencana 
Anahsa l.meqa per-item pel.el)aan dapat d1lihat pada label 4.27. pel.erjaan 
tersebut snmpai dengan mmggu ke 2fi. 
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4. 10.3 An~ lisA F'A ktor Kete r1 ambatan Dan Kemajuan Pada minggu ke 26 
Ptnuhs melakukan wawancara terhadap pihak kontraktor apa saja \'Mg 
mempengaruhi keterlambatan dan kem~uan pada proyek minggu ini. llal -hal 
~ang mempengaruht f..eterlambatan dan kemajuan tersebut dapat dilihat duabel 
ol 2-1 \3IIU 
Tabel 4.28 Analtsa Faf..tor Keterlambatan Dan Kemajuan 
AMA PEK ERJ AAN ANALISA 
I PekerJaan A 1- I. A 1-2, Pekerjaan tersebut rata-rata mempunyai prestasi dtatas I A Ill· I. A. lV-1 , A.V· 99.99% lni dikartnakan kondisi dilapangan Ielah stap 
I al l btl c. A. VI- I . B I· untuk dikerjakan. Pabrikasi sudah dikerjakan terlebih 
2al2b. B 11-2. B 11-Ja dahulu,sehingga seluruh pekerjaan sudah mencapru 
J3V-2. D-1. D-2. Bl- progresiOO% 
2:t A 11-1. A.lll-2. 
A.VII -1.13 11-Jb. B lV-
la/ lb/ lcdanF 
2 l'ekcrjaan A 111-3. R.l· Pekerjaan tersebut dibawah progres rencana. karcna 
1 all b. 13 11 -3a/3b/3c. pabrikasi baru dikerjakan dan area tersebut baru bebas 
8 >11-4. B lll -112/3, dari pekerjaan proyek lainnya 
B IV-2a/2b/2c. B.lV-
lallb/lc. 0 lV-3 B V-
l.Cl-I.C II -1 
~ Pef..el)aan yang belum Pro,·isional Sum adalah biaya sementara untuf.. 
mempumat progres pekerjaan tambah kurang.maka bobo~·a dianggap 
100% pada af..hir proyek. 
4.1 0.4 St rate2i l engejar Keter1ambatan Waktu Rencana 
l Pabnf..ast lebth a"al pada daerah ~ang akan mau dikerjakan. yaitu pada 
pekeryaan A 111-3 
2 1\lenambah tenaga 1-erja pada lokasi yang akan dikerjakan. yrutu pada 
pef..erjaan pemasangan dan finishing. 
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4.11 Hull Analisa lndcks Performance dari Minggu ke-13 s/d Mioggu ke-26 
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Dari gam bar gralik CPI dan SPI dapat dijelaskan scbagai berikut : 
I. Pekerjaan rai ling mcngalami kctcrlambatan dari minggu kc-17 s/d minggu kc-
26. hanya pad a minggu kc-13 sesuai dengan waktu rencana. 
2. Anggaran biaya yang dikcluarkan pada akhir proyek lebih kecil dari anggaran 
rencana. Dengan kata lain proyek tetap mendapatkan kcuntungan walaupun 
mcngalami kctcrlambatan. 
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4.12 Hasil Anallsa BCWS. BCWP & ACWP dari Minggu Ke-13 s/d Minggu Ke·26 
Oalam Bentuk grafik 
GRAFIK BCWS, BCWP & ACWP 
• 000.000 000 
3.500 000 000 1- ------
3/)00 000 000 
;: 2.500.000.000 
a: 
; 2 ,000 000.000 
.. 8 1,500000.000 
1,000 000.000 
500,000 000 1- --/-
• 
--~~ 
- - - -l 
0~~------~--~--------~----~ 
9 12 13 17 18 21 22 26 
MINGGU KE· 
Gam bar 4.2 Graflk BCWS. JJCWP & ACWP 
Dari gambar gratik BCWS, BCWP dan ACWP dapat dijelaskan sebagai 
berikut: 
I. Gambar gratik BCWP berada dibawah gratik BCWS yang artinya realisasi 
proyck lcbih lam bat dari rencana proyek. 
2. Gambar gratik ACWP berada dibawah grafik BCWP dan BCWS yang artinya 
biaya actual yang dikcluarkan lebih kceil dari anggaran biaya rencana dan 
realisasi. 
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4.13 AnA lisa Rene ana An~garan Biaya Pekerjaan Raili ng Tambah Kurang 
Rmcrnn anggaran biaya pekerjaan rarling tambah kurang dipro~·ek Mal Artha 
Gading Jal.arta sebesar Rp 472 755. 139.00 (empat ratus tujuh puluh dua juta 
tujuh rntus lima puluh lima ribu seratus tiga puluh sembilan rupiah). dengan 
nncran br~a total pclaksanaan proyek seperti terlihat pada tabe14.29 dibanah im 
Tabel 4.29 Rrncian Rencana Anggaran Biaya 
No Uraian Pekerjaan 
lume pel.erjaan (BQ) Vo 
Pn isronal Sum 
Su b Total 






4 72.755. 139.00 




llarga news dapnl di hitung dengan cara mengal ikan jumlah total bobot 
rencru1a jnd\\al pada minggu yang akru1 diamati dengan jumlah total rencru1~ 
anggaran braya pada pckcrjaan railing tambah kurang. Perhitung:m rencaJJa Jadwal 
dimulai pada awnl pcngamatan minggu ke 2 1 dan akhir pengamatan minggu ke 
26 llarga OCWS dapat dilihat pada tabel 4.30 dibawah ini: 
Tabel 4.30 Harga BCWS 
Minge.u Rcncana .llrdwal Harga BCWS 
Ke S/d l\1inl!gu ini (%) (Rp) 
21 3.17 14.986.337.91 
22 6.34 29 972.67 5.81 
23 I tl.5 7 49 970.218.1 C) 
24 I.J, 79 69.920 485.06 
25 19.tl2 89 9 18 027.44 
26 23.25 109.915 569.8 
4.1 S Ana lisa Lapornn l\1inggu~n Peker·j~an Railing Tam bah Kur~ng 
Harga BC'WP dnpat drhitung dengan cara jumlah total bobot laporan 
mmgguan ~ang akan dinmati dengan jumlnh rencana anggaran biaya pada 
pel.erJaan rruhng tambnh kurang Pengamatan dilakukan liga kah "ailu pada 
mmggu I.e 21 . mmggu I.e 22 dan minggu 26 bulan Harga BCWP dapat dihhat 
pad a label 4 3 I drba" ah '"' 
Tabf'l 4.3 I llarga BC'WP 
""" · 1\lmf!gu LRpOr'lln Minggu11n llarg11 BCWP 
Kt S/d 1\tinggu ini (%) (Rp) 
-
21 2.1i4 12 480.735.67 
22 (, ,<)) 32 761931. 13 
J 23 23.2') 110. 104 671.9 





i\sumsr pcrhrtungan biaya aklual pekerjaan rail ing terdiri dari upah tenaga 
kerJa. harga bahan. dan biya tak langsung seperti telepon, listrik, dru1 pajak. Untuk 
nncian asumsi harga AC'WP dapat dilihal pada lampiran C. Total harga Asumsi 
AC'WP dapat dilihnt pnda label 4.32 
Tabrl 4.32 Harga AC'WP 
\linggu LlraiAn Pekerjaan TotAl Harga 
Ke (Rp) 
21 Volume Pel.erJarul 15 910 250.4(1 -
22 Volume Pel.erJn.111 41 385 6-13.211 
2f, Volume Pel.erJaan 142!l39 774.8U i ; 
4.1 7 Analisa Eamtd Valnt pt-ke .. jann miling tambah kurnng sampai dengan bulan 
Apri l mirrggu ke :XXI 
Data vang didapat: 
OCWS - 3. 17% x Rp 472 755 139.00 = Rp 14.?86 337.9 1 (lihattabcl 30) 
BCWP 2.64% x Rp 472 755 139.1l0- Rp 12 480 735.67 (lihallabel 3 I) 
ACWP - Rp 15 91 0 250.40 (lihat tabel 32) 
BAC - Rp 472 7~5 139.00 (hhattabcl 29) 
00 J{t l linn 
'lilai S V dan CV 
S\ • BCWP BCWS 
• Rp 12.480735.67 - Rp 14.986.337.9 1 
(-) Rp 2 505 (,02.24 
CV - O(WP ACWP 
Rp 12.480.735.67 • Rp 15.9 10.250.40 
= C·) Rp 3 42').5 14.73 
Nilni lnde~s Pcrformnnsi 
SPI BCWP I BCWS 
= Rp 12.480 735,(i7 1 Rp 14 986.337.9 1 
= tU!JJ 
CPI - BCWP I ACWP 
Rp 12 480 735.(i7 / Rp 15 ? 10.250.40 
~ 0.7!1-1 
Perl.naan bra~ a dan "al:tu untu~ pcnyelesaian pro' el. 
EAC - ACWP ~ (OAC - BCWP) I CPI 
~ Rp 15 91112.50.40 • (Rp-172 755. 139.00 - Rp 12.480 73.5.67) / 0.78-1 
~ Rp (>112.99-1 9-1!1..50 
ETC - ATE + (00-(ATEdPI)I / SPI 
~ 7 • 1161 - (7 '( 0.833)} 1 0.833 
= I 93 llari 
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Selisrh Total Bia"n ~ Rp 472.755. 139.00- Rp 602 994 948.50 
- (-) Rp 130.239.809.50 
Prosentase Selisih Total Bi~a = Rp 130.239.809.50 I Rp 472.755. 139.00 
"' 27.55% 
SeiiSih Total Wa~tu Penyelesaran Proye~ = 161 - 193 = (-) 32 Han 
Jadr pro~ek terscbut akan sclesai dalam wa"tu 193 hari. pro~ek tersebut 
mengalamr ~eterlambaran 32 hari dari 1\aktu rencana 161 hari. Dengan bia~a 
sebesar Rp 602 994 948.50 atau 27.55% lebih tinggi dari anggaran yang 
direncanakan sebesar Rp 472 755 139.00 
TCPI (BAC BCWP) I (Ei\C - ACWP) 
~ (Rp 472.755 139.00 Rp 12 480.735.67) I (Rp ii02.994 948.50 · 
Rp 15.') 10 250.40) 
- 0. 7R~ 
dengan C'PI = TCPI - n. 7&4. ma"a selisih ~ 0% < 20% 
mi berarti EAC dapnt digunaknnuntuk meramalkan biava proyek. 
Hasil analisn perhitungnn dapn1 ditnbelkan sebagai berikut: 
Tab~l 4.33 Hasil Analisa Pcrhitungan Minggu Ke XXI 
~ Bt's nr·an Ni lai Minggu KE XXI -BCWS Rp 14 986 337.91 
I BCWP Rp 12.480.735.67 
~ ACWP Rp 15 910.250.40 -sv (-) Rp 2.505 602.2<1 --(\' C-J Rp 3.429 51-1.73 
-SPI 0.833 
I (PI 0. 7!1.1 
FTC 166 Hari 
I F.AC Rp Ml2 994.94!1.50 
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4.17. 1 Pembahasan Anal isa f.a m rd Value 
Dan data proyek yang didapal prestasi rencana anal pada minggu ke 21 
3dalah 3.17°~ sedangl.an realisasinya pad a minggu tersebut adalah 2 64%. maJ..a 
pro~ek dnpat dikntakan mengalami keterlambatan~ Jika dilihat dari rencana bia'a 
dan reallsas• b•~ a maka keuntungan pro~ el.. pad a minggu tersebut men~:alanu 
kerugian sebesar Rp 3 429.514.73 faktor-faktor \'atlg mempengaruhi kond•s• 
pro,-ek dapat dilihat pada tabel beril.ut' 
Tabt'I 4.J4 Faktor-Faktor Mernpengan•hi Kondisi Pro~ek 
1 No l<ond isi Proyek Fa kto r-faktor yang mempengaruhi I 
I Progres pro~ek Banyak tcnaga kerja yang dialihkan kepekerJa..111 
mengalnmi 
ketcrlnmbatan 
utama. sehinngaa hanya pekerjaan Banner I Ianger \'ang 
dapat dil.erJaJ..an 
proyck Karena ada pengurangan harga sebesar Rp. 
leb•h mnhal 
- -
200.000.000. -pad a rencana anggaran bi aya tambah 
kurang. yaitu pad a provisional sum 
Ni lai lndeks Prest:tSi Bia\'a (CPI) sebesar 0. 784. jika kondisi nil ai CPI 
minggu im mnsih smna dengan kondisi sckarang maka dapal diperkirakan total 
anggaran proyel. sampai akhir adalah Rp Rp 602.994.948.50. sedangkan nilru 
lndcks Prcst:tSI Jadwal (SPI) sebcsar O.ll33 maka proyek tersebut mengalami 
~eterlambatan dari 11aktu rencana anal. Dan proyek tersebut dapat disclesaikan 
dalam n aJ..tu I '13 han 
-U 7.2 Ana lisa Kinerja Per-item Pekerj aan 
Pekel]aan ~ang mempun,aJ mlm SV·n~a negatif alau SPI-n'-a < I. maka 
pei.CI)aan tersebut men gal am• keterlambatan. sedangkan pekerjaan ~ ang 
mempu~ru mlai posllif atau SPI-nya > I. maka pekerjaan tersebut mengalam• 
l.ema,uan Tetap1 p ~a m lnin~a nol alau SPI = I. maka sesuai dengan naJ..tu 
rcncana Analisa J..mcrJa per-item pckcrjaan dapat dilihat pada tabel 4.35. 
pekerjaan tersebut sampa1 dcngan minggu ke 21 
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Pe""PiJn 
Ho J.n~• P.t•fia•n ·tl~ w tlt•ltC•naiR• ...... Pr•tatoi sews BCWP ACWP cv sv s,.. c,.. 
Rp '0 1 '01%1'0 
j • ' 
iJ 11-=f'i'-41'1'0 • 9 ffl100l~l 10 t~IJ ~9t . 1110t l t l;z) • r'lt ol) JfiJl~rJUIA)It'4'afJIHlQ1 
I ' r-'-- 1-
-1-- - +---- +--- - -1- -·1- -1- 1-1-:'IA'""" .. I.£Nl..~ - - --t---: -·1-
- I 1 ~~~~ 11~ ,·uw 1 t.usJas.m t ll111.7• •CCJf a1nm§§· om 0 184 • • ~KA."GR ~ ·~· ~-- ~*o:ici Uii 
21A--"oiioA 
-1- -+--
2 ' PANB.Il£CORAJN{ tc-. '"~ c Sl ~I' 
--'- - - --
• R*lgpetiiii~ ....... OOrr"'_L-- --- J~OOOQC IIDI -l I I 
• .._ ___ !'"'"" 1wooo« u<&l I I I =J I 
, roo;- ,_$i20000C • m __ 1 
) ATRUII ITAI. Y I 3 11PEHGGANTUNGMNNER rc,.rO 11~ 
a T~ 1 
:!ltype 2 
dATRIUY FRANCH 
• 1f~ru~BANNER. (Gifl'Oir 71026_1 __ 
--f-
627&4tl0001 0 1191 
I· - 8216 <0000 ---o-9911 - I =1 I 
1-- 1-
-- 1 1--
-! ... ._..,ng..,_ .......... _a .• _ -~464000(Jll • 6621 =t I I ~ 
o ~lung 011nner Aft Oe hiQfrclllt FB-2 ~ Got ()(XI 00 1662 - 1 I I 1- -l 
- 1!9 :!AtOOOOO II 0411 
!. SIG!V.CE PASSAGE.GATE.(o.r-m• A 1102C) 
~ 1 Sgl&ge uMrr.a P ... Galo (Pscr-
52 Sogoagoi)<Oco' ""soge GalotPSG·l l 1 1313<00000 2 18'1-1- 1 I I 53~~PMSOQe~S0.11 -~ 8000000 ~----1-
6 ATRIUM CHINA 
~ ARNAMENT PAGCOA:~nbcr I J 108) 
1 Am iUirol CHINA 
!.!.IB.WIER HANGER:_,_ __ _ 
___!!~OOOoo! tH621----i- -
t200000 COI _O t~ t l 1- - 1- - -1--- -+- -
1---1-- I 
--1-- - 1--
I I PEKERJMN PENVTlJP C(l.AH~ STEEL STAUKTUR 
t AMBAliAif RAI.IHG INIM ~ f'[R!W' 
-------) Pen.-Clelnnc:e ac;88fa fiWIIOI M IW!<_f c:n•er 
2 f IF"CCIfWW raMg decoriiCIIInocN Dldl 
111 diW'I l a T.fQ .H 
10 18100000 11518 1- 1-- - 1- L -. I= -~ { -r.-= 
-
1- ---~ 
·I-;; 'I! Ol" J. }0461=-
J &J6 aoo CJll o 609 
--·--- ·- - 1- ---
I. - 1-T~ I I· . 1-l l ~t~n;Pi!tlllll W'I .. per'IIC;;Nn~p;ll'le 
.... 
N 
TABEL4.35 ANAL.ISA KINERJA PER.JTEM PEKERJAAN TAMBAH KURANG SAM PAl DENGAN MINGGU KE XXI 
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4. 17 .3 Analisa faklor· Kelerlambalan Dan Kemajuan Pad a minggu ke 21 
Penulrs melakukan 11 a11 ancara terhadap pihak kontrak1or apa saJa yang 
mempengaruhr ~eterlarnbatan dan kemajuan pada proyek minggu mi l lal·hal 
~ ang mempengaruhi keterlambatan dan kemajuan tersebut dapat dilihat ditabel 
~ 36 yartu 
Tabel 4.36 Anahsa Fal.tor Keterlarnbatan Dan KemaJuan 
No I Nama Pekerja11n Ana lisa 
I PekeiJaan Banner Hanya melakukan pekerJaan tersebut 
llanger-Atrium sehingga progres hanya mencapai 2.64% 
Milenium 
4.1 7.4 Str·atejti Menjtejar Keler1ambalan Waklu Rencana 
Mcncari lokasi lantai yang dapat dik e~jakan. Lokasi yang siap dikcrjakan 
untul. minggu dcpan :;ni tu pckcrjaan Panel Decorative-Atrium Milenium 
2. Pnbrikasi lcbrh nwal pada dacrah yang akan mau dikerjakan. 
3 Menambah tennga kerja pad a lokasi yang akan dikerjakan 
75 
4.18 Ana lisa Eamed Value pekl'l·jaan r·ailing tam bah kurang sampai den2an 
bulan April minggu kt XX II 
Data vang didapat 
BCWS -1\.34°~' Rp 472 755 139.00 = Rp 29.972.675.81 (lihat tabcl30} 
BCWP = 6.93°'o x Rp 472 755 J 39.00 = Rp 32 761.931.13 (hhattabel J I) 
ACWP = Rp 41 385.1\43.20 (lihat tabel 32} 
BAC = Rp 472 755 139.00 (lihat tabel29} 
OD - I 6 I 11:111 
'lolao S V dan CV 
S\' - BCWP - OCWS 
- Rp 32.761 931.13 • Rp 29.972.675.8 1 
= Rp 2 7R'> 255.32 
CV - IK WP ACWP 
= Rp J2. 761 93 1. 13 • Rp 4 1.385.643,20 
~ (·) Rp 8.623.712,07 
Nilai lndeks Perform~nsi 
SP1 BC'WP I BCWS 
= Rp 32 761 931, 13 I Rp Rp 29.972.675.81 
~ 1.093 
CPI BCWP I ACWP 
• Rp 32 761 931.13/ Rp 41.385 643.20 
- ll.7'>2 
Perl.oraan bon' a dan \\Rktu untuk penyelesatan proyek 
E.-\C AC\\'P + (BAC - BCWP) I CPI 
= Rp413R5M3.20 ... (Rp472755139.00 - Rp32761 931.13} / 0.792 
- Rp ~<J(, '132 (>22.80 
FTC' - ATE • /00 ·(ATE x SPI)) / SPI 
1-1 "" !1f.l (1-1 xI 0?3)) 11.0?3 
- 1-17 ll an 
l 
Seltsth Total 13m~ a 
Prosentase Sel tsth Total Btaya 
~ Rp 4 72.755. 139.00 • Rp 596 932.622.!Hl 
= (-) Rp 124. 177.483.30 
- Rp 124 177 4!\3.30 I Rp 472.755. 139.00 
= 26.27% 
Selisth Total Waktu Pcrl\'clcsaian Pro~ ek = 1M - 147 = 14 Han 
Jndt pro,ek tcrscbut alan selesai dalam waktu 147 hari. proyek tersebut 
mertgalanu kcmll)uan 14 han dan 1mktu rencana 161 hari. Dengan bia~ a sebesar 
Rp 59(; 932 622.8() atau 26.27% lebih tinggi dari anggaran yang direncanakan 
sebesar Rp 472 755 139.00 
1 CPI • CBAC - BCWP) I (EAC ACWP) 
= CRp 472.755. 139.00 Rp 32 761.931.13) I (Rp 596.932.622.&0 -
Rp 41.3&5 643.20) 
- 0. 7'>2 
dcngan CPl r T('PI 0.792. maka selisih = 0% < 20% 
ini bernrti EAC dnpat digunakru1 untuk mcramalkan biaya proyek. 
I last I analisa perhitungM dapat ditabclkan sebagni beriklu: 
Tnbfl 4.37 I last! Analisa Perhitungan Minggu Ke XXII 
B t SIU'It ll Nilai Minggu KE XXII 
BC'WS Rp 29.972.675.81 
BCWP Rp 32.7(;1931. 13 
~ i\C'WP Rp 4 l 385 643.20 
-S\ Rp 2. 789.255.32 
- ('V ( ·) Rp 8 623. 712.1l7 
SPI 1.093 
CPI 0. 792 
~ ETC 1(,6 Han CAC Rp 5% 932.622.80 
77 
4.18.1 Pembnhasnn Analisa (AmNI Value 
Dan data pro)·ck yang didapat pres1asi rencana a"al pada minggu ke 22 
adalah C,,34°l. ~edangkan realisasmya pada mmggu tersebut adalah t'>.93%. maka 
proyek dapat dtkata~an mengalami kemajuan. Jika dihhat dari rencana bin)n dan 
realtsast bta) a maka kerugtan prorek pad a mmggu 1ersebut men gal ami kerugian 
sebesar Rp 8 623 712.07 faktor-faktor yang mempengaruhi kondis1 proyek dapat 
d1hhat pada tabel beril..ut 
Tabel 4.38 Faktor-Fak1or Mempengaruhi Kond1s1 Proyek 
No [ Kondisi Proyek 
I Progres prO) el.. 
mengala1m 
~emllJuan 
f'aktor-faktor yang mempengaruhi l 
a Penambahan tenaga kel)a pada lokasi Atnum India 
b. KerJa sama yang baik antara peketja lapangan I 
dcngan pihak kantor. 
c. Pem1lthan lokasi lapangan yang 1epa1 sehingga 11dak 
terjadi ben1uran terhadap pekerjaan pro~·ek lain 
2 01aya proyek Karena ada pengurangan harga sebesar Rp 
lcbih tnaltal 200.000.000.-pada rencana anggaran biaya 1ambah 
kurang. vaitu pada provisional sum 
--
N1 lai 1ndcks Prcstasi Biaya (CPI) sebesar 0 792. jika kondisi nilai CPl 
mmggu m1 masih sama dcngan kondisi sekarang maka dapat diperkirakan total 
anggaran pro)e~ sampru a~hir adalah Rp 5% 932.il22.80. sedangkan nilai lnde~s 
Prestas1 Jad\\al <SPl) scbcsar 1.0'>3 maka proyek tersebut mengalami kemaJuan 
dan "aktu rencana a" al Dan pro' e~ tersebut dapat diselcsaikan dalam waktu 
1147 han 
4.18.2 \nalisn Kintrja Per-item Pekerjaan 
Pel..erJaan ~ang mempuma1 mla1 SV-II)a negattf atau SP1-n'-a < 1. maka 
pel..ertaan terse but mengalam1 ~eterlambatan. sedangl..'an peketjaan 'ang 
mempurl\al mlai postt1f atau SPI-n)a > I, maka peketjaan tersebut mengalam1 
~ema.Juan Tetapi 11~a mlrun~a nol atau SPI = 1. maka sesuai dengan \\aktu 
rcncana Annlisn ~tnerja per-ttem pekerJarut dapat dilihat pada tabel -I,)Q, 
pckcrJaan terscbut snmpai dengnn minggu ke 2 1 
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·U9 Analisa Ean1ed VRIIII' pekerjaan r·ailing tambah kurang sampai den!!an 
bulan Mti minj!j!U kf' XXVI 
Data ~ang drdapat 
BCWS ~ 23.25°'•' Rp472 755. 139.00= Rp 109.915569.8 (lihat tabel30) 
OCWP " 23 29° o ~ Rp 4 72 755 139.00 = Rp I I 0. 1114.1i71. 9 (lihat tabel 31) 
ACWP = Rp 142 039 774.8 (hhal tabel32) 
BAC ~ Rp 472 755.139.00 (hhat tabel29) 
OD ~ 161 Han 
Nrlar SV dan CV 
SV BCWP BCWS 
- Rp 11 0 104 .1i71.9- Rp 109.9 15.569.8 
Rp 1&9 102.1 
CV = 13('WP - AC' WP 
Rp 11 0. 104.1i7 1.')- Rp 142.039.774.8 
" (· ) Rp 31 935. 102.9 
Nilni lndcks flerformansi 
SPI = OCWP I BCWS 
~ Rp I I 0. 104 li7 1 ,9/ Rp I 09 9 15.569.8 
I .00 
CPI BCWP I ACWP 
Rp 11 0104 li71.9 / Rp 142039774.8 
= 0.775 
Perl.naan bra~ a dan ''al..tu umul. pen~elesaian proyek 
EAC' AC'WP .. !BAC BCWP) I CPl 
- Rp l-1:! 039 17·1.!1 + (Rp 47:? 755.139.00 - Rp II O. ltl-1 (,71 .9) / 0. 775 
Rp f•ll9 <J15 861.4 
ETC ATF.• !00-(ATExSPI)) / SPI 
- 42 "'- !lftl (-12,100)} / 100 
= 1(>1 llan 
Selisrh Total Oiayn - Rp 472.755. 139.00 - Rp 609.975.861.4 
(-) Rp 137.220 722.4 
Prosentnse Sel1s1h Total B1ava = Rp 137 220.722.4/ Rp 472.755. 139.00 
29.02% 
Sehsrh Total Waklu Penyclcsaian Proyek ~ 161-161 =ll Hari 
82 
Jadr pro~ek tersebut akan selesru dalam waktu 161 hari. proyek tersebut t1da~ 
mengalami l.eterlambaiM atau perccpatan scsuai dengan wal.1u rencana I 6 I hari 
Dengan bra~ a sebesar Rp 609 975 861.4 atau 29.02% lebrh tinggi dan anggaran 
'ang d1rencanal.an sebesar Rp 472 755 139.00 
TCPI = (BAC - BCWP) I (EAC - ACWPJ 
.. (Rp 472 7 55 139.00- Rp I I Ill 04.6 71.9) I (Rp 609.97 5.861.4 -
Rp 142.039 774.8) 
w (),775 
dengan CPJ = TCPI = 0. 77.'. maka sclisih - 0% < 20% 
ini berarti EAC dnpat diguna~an untuk meramalkan biaya pro"ek. 
Hasil nnal isn perhitungru1 dapal ditabelkan sebagai berikut: 
Tabel 4.41 Hnsil Annhsa Pcrhitungan Minggu Ke-XXVI 
Bessu·nn Nilai Minggu Ke- XXII 
BCWS Rp I 09 9 I 5.569.!\ 
OCWP Rp 110. 104.671,9 
I AC'WI' Rp 142 039.774.8 f ~~ Rp 189102.1 1-) Rp 31 935 102.9 
SPI - 1,()() 
f CPI - 0.775 
l ETC 161 Hari - -- -EAC Rp 609 975 1!61.4 
-
4. 19. 1 Pembahasan AnalisR [Rmed VRiue 
Dnn data pro~ek ,·ang didapal prestasr rcncana awal pada minggu I.e 26 adalah 
:J.2.~•;, sedangl.an renhsasin;.-a pada minggu tersebut adalah 23.29%. maka 
R3 
proyek dapal di\..atak:m mengalru111 kemajuan Jik:t dolihat dari rencana bia~·a dan 
realmiSi bia1 a rnnkn \..cumungan proyel. pada minggu tersebut mengalami 
\..eruglan sebesar Rp 31 935. 102_9_ faktor-faktor yang mempengaruho kondisi 
proye\.. dapal doh hat pada label bcrikul 
T~tbel 4.42 Fa\..tor-Fa\..tor Yang Mcmpengaruhi Kondisi Proyek 
No Kondisi Proyek faktor-faktor yang mPmpenganohi 
I Progres pro1e\. a Pcnambahan tenaga kerja pada lo\..asi Atrium llal~ 
mengalamo dan Franch 
1 J.emajuan b Pabrikasi sudah siap sebelumnya 
c KerJa sama yang baik antara pekerja lapangan 
dengan pohak kantor. 
d Pemilihan lokasi lapangan yang tepa! sehi ngga 
lidak terjadi benturan terhadap pekerjaan proyek 
lain 
2 Biaya proyck lcbih Karen a ada pcngurangan harga sebesar Rp. 
mahal 200 000.000,-pada rencana anggaran biaya tam bah 
kurang. yailu pad a provisional sum. 
-
.. Nliao lnde\..s Prestaso Ooaya (CPI) sebesar 0.77) . .Joka kondoso mlao CPI 
mingg\1 im masih sama dengan kondisi sekarang maka dapal diperkirakan total 
anggaran pro~e\.. sampa1 akhir adalah Rp (,()9 975.!16 1.4. sedangkan nilai lnde\..s 
Prestnsi Jad11al ($PI) sebcsar I 00 maka proyek tersebut sesuai dengan waklu 
rencana a11al Dan proyck lersebul dapat diselesaikan dalarn "aklu 161 hari 
4.19.2 Analisa Kinrrja Ptr-itt m Pekerjaan 
Pekerpan 'ang mcmpunyai nilm SV-nya negatif atau SPI-nya < 1. makn 
pelerjaan tersebul mengalamo kctcrlambatan. sedangkan peke~aan yang 
mempu~a• mlru pos•uf atau SPI-nya > 1. mal-a pekerjaan tersebut mengalanu 
kemntuan Tc1ap1 Jll..a mlru~a nol atau SPI = 1. maka sesuai dengan ,,aJ..tu 
rene ana 
Anahsa \..mcr:ta per-11em peke~iaan dapal d1lihat pada tabcl 4.-13. pe~eqaan 
er<e\'lul ~ampai dengan minggu ~e 26 
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TAB EL 4.43 ANA LISA KINERJA PER-ITEM PEKERJAAN TAMBAH KURANG SAM PAl OENGAN MINGGU KE XXVI 
No Hnis PeiLMj11n 
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4.19.3 Analisa faktor Kcterlambatan Dan Kemajuan Pada minggu ke 26 
Penulis melakuknn wawancara terhadap pihak kontraktor apa saja yang 
mcmpcngaruhi kctcrlambatan dan kemajuan pada proyek minggu ini. 11a1·ha1 
}ang mempengaruhi keterlambatan dan kemajuan tersebut dapat dilihat ditabel 
4.44 yaitu: 
Tabcl 4.44 Ana lisa ~aktor Keterlambatan dan Kemajuan 
~0 Nama Pekerjaan Ana lisa 
I Pekerjaan Penggantung Lokasi dilapangan sudah siap dan b 'k -:-pa n aso 
Banner-Atrium Italy sudah dilakukan sebelumnya 
2 Pekerjaan Penggantung Lokasi dilapangan sudah soap dan pabrikasi 
Oanner·Atrium Franch sudah di lakukan scbelumnya 
3 Signate utama Passage Lokasi di lapangan sudah siap dan pabrikasi 
Gate sudah di lakukan sebelumnya 
4.20 llasil Ana lisa lndcks Pcrrormancc Pekerjaan Tambab kurang dari minggu 
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Gam bar 4.3 Gra(ik Cf'l & Sf' I f'ekerjaan Tambah Kurang 
87 
Dari gam bar CPI dan SPI dapat dijelaskan sebagai berikut : 
I . Pekerjaan railing tam bah kurang mengalami kemajuan yaitu pada minggu ke· 
22 dan pada minggu ke-26 sesuai dengan rencana. hanya pada minggu ke-21 
mengalami keterlambatan. 
2. Anggaran biaya yang dikeluarkan pada pekerjaan railing tam bah kurang lebih 
besar dari anggaran rencana. Dengan kata lain proyek mengalami kerugian 
tetapi sesuai dcngan waktu rencana. 
4.21 Hasil Ana lisa BCWS, BCWP & ACWP Pekerjaan Tambab Kurang dari 
Mlnggu Ke-21 sld Minggu ke 26 
Grafik BCWS, BCWP & ACWP Pekerjaan Tambah Kurang 
500.000 000 00 
450.000 000 00 
400.000 000 00 
350.000.000 00 
~ 300,000.000 00 
j~:: ·:.: 
150 000,000 00 
100,000.000 00 
50.000.000 00 t::=-t::~:!~~--=========-J 
21 22 26 30 39 43 
Minggu Ke-
Gam bar 4.4 Grafik BCWS. BCWP, & ACWP Pelcerjaan Tam bah Kurang 
Dari gam bar grafik BCWS.IJCWP dan ACWP dapat dijelaskan sebagai berikut : 
I. Gambar grafik BCWP scgaris dengan gambar grafik BCWS artinya realisasi 
pro~ck scsuai dcngan waktu rencana proyek. 
2. Gambar grafik ACWP diatas gambar frafik BCWS dan BCWP artinya biaya 
actual yang dikeluarkan lebih tinggi dari anggaran biaya rencana dan realisasi .. 
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BAB V 
KESIMPULAN DAN SARAN 
llastl annhsa dengan mctode Harned Value. penulis dapat menank 
l.estmpulan yang berkanan dengan proyek ,·ang dikerjakan sebagru lugas akhir 1m 
adalnh 
KmeiJa pro~e\. pel.erJaan utama pada saat penmjauan dari bulan Maret sampru 
dengan bulan Mei 200~ mengalami kelerlambatan Hal mi dapat diketnhm 
sebagru ben\.ut 
a Pada bulan Maret 200S mcngalami keterlambatan sebesar 7 .II% dan 
"aktu rencru1a 
b Pada bulan Apri l 2005 mengalami l..elerlambatan sebes:u 15.'12% dan 
"aktu rencana 
c !'ada bulan Mci 2005 mengalami keter1ambatan sebesar 7 .II % dari "aktu 
renc:ma. 
2 Kinerja proyek pel..erjaan lambah kurang pada saat peninjauan dari bulan 
April sampa1 dengan bulan Mei 2005 sesuai dengan "aktu rencana. l lal mi 
dnpat dt l..ctahut scbagai beri\.ut 
a Pndn bulan April 2005 mengalami l..eterlambatan sebesar I 6. 72% dari 
"al.. tu rene ana 
b Pad a bulan Mei 2005 sesuai dcngan 1\al.tu rencana ,·aitu sebesar 23.25°~ 
3 Hast I i\nahsn F.arnrd lnlue pad a pekerjaan railing utama sebagai benkut · 
a Hasll analtsa l •.nmrd J'a/uc pada bulan Maret 2005 akan selesm da1am 
"al.tu 165 han. lcbth lamb at 11 han dari "·aktu rencana 15-1 han. dengan 
btl!\ a sebesar Rp 3 I 03 156 6(16,00 atau I 0.31% lebih rendah dan 
anggaran 'ang dtlaksanakan sebesar Rp 3 -160 000.000.00 
h llast1 analtsa Farn('d J'alul' pada bulan Apnl 2005 akan se1esai dalam 
"aktu 1 !13 han. lebth lambat 29 hari dari "aktu rencana 154 hari. dengan 
bta~ a scbesar Rp 3.09R.038 684.00 atau I 0.46% 1cbih rendal1 dan 
nnggaran ~ang dilaksanaktm sebesar Rp. J 460.000.000.00. 
R8 
89 
c Hnsll nnalisa l·.orncd Vallie pad a bulan Mei 2005 akan selesai dalam waktu 
J/i(, hari. lebih lambat 12 hari dari waktu rencana 154 hari. dengan b1a~ a 
sebesnr Rp 3 115 4(, 1 112.00 atau 9.%% lebih rendah dari 
anggaran) ang d1lal.sanakan sebesar Rp 3 460.000 000.00 
~ Has1l anahsa 1-flmed Value pekerjaan rruling tambah kurang sebagai berikut · 
a Hns1l nahsa 1\arned Value pad a bulan April 2005 akan selesai dalam "aktu 
193 han. lebth lambat 32 hari dari "aktu rcncana 161 hari. dengan bia~a 
sebesar Rp 5911 932 622.8 atau 26.27°'. lebih tinggi dan anggaran 'ang 
dtlaksanakan sebesar Rp 4 72 155 139,00. 
b Hnsil analisa /::Omed l'a/11e pnda b11lan Mei 2005 akan selesai dalam 
"aktu I 6 I hMi sesuai dengan "aklu rencana 161 hari. dengan bia) a 
sebesar Rp. 1'>09 X32 439.5 atau 29.02% lebih tinggi dari anggaran yang 
dilaksanakan scbesar Rp 4 72. 75.'\. 139.00 
5 faktor-fak1or yang men)Cbabknn keterlarnbatan pekerjaan rai ling utama · 
a Kondisi lapangan yang bclum siap. karena adanya pckerjaan perbaikan 
lantai dan escalator pad a dacrah tersebut. 
b Pabriknsi yang belum dikerjakan. karena menunggu persetujuan desain 
perencanaan dari pcmilik dan keterlambatan pengiriman barang dari 
negara Jepang 
c Kurartgn~a tennga kerja. karena banyak tenaga kerja ,-ang diahhkan ke 
tempat lam dan minirnnya keahlian tukang pada peke~aan railing. 
5.2 SA RA~ 
Lakukan anahsa pada setiap perubahan nilai perkiraan " ·aktu dan btaya 
pro\'ek Sehmgga ktla dapal memprediksi berapa besar anggaran ~ ang 
dtperlukan ~ampru akhtr pro,ek dan berapa lan1a waktu 'ru1g dibutuhkan 
untuk men~ eles:u knn pro,·ek tcrsebut. {3) Rekapan bm'a aktual ~elam harga malcnal dan upah lenaga kerJa. Juga 
memasukrut bia~n tak langsung scperll telepon. listrik. dan pajak 
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P.T. KAHAJAYA SEMESTA 
Nt>. 09R4/X/SP-SRIES-CHIKHSn0"04 Jakarta, 8 Desember 2004 
Rekapitulasi Bill Of Quantity 
Bill No. I Pckcrjaan Pcrsiapan Rp. 58,999,214.45 
Bill No.2 Preambul Rp. 
Bill No. 3 Volume Pckcrjaan (BQ) Rp. 3,086,455,331.00 
+ 
Sub Total Rp. 3, 145,454,545.45 
PPN 10% Rp. 314,545,454.55 
+ 
TOTAL Rp. 3,460,000,000.00 
VNTVK DAFTAR TSTAN TENDER 
Jl ~t•NtER AGUNG P000'-40" 0 BlO~ 4/ 4 NO 2 TElP. · 6459045. 6459()46. 6404855. 6404856. FAX: 6<717846 • 647119 14 JAKARTA UTARA INDONESIA 
E·m!'!l: k.t'ljllyaO~I , .n,r.at ld 
P.T. KAHAJAYA SEMESTA 
NO 
A. 
BILL Of QUAHTTTY PEKERJAAN RAIUNG INTERIOR 
PROJECT: ARTHA GADING MAll 
UNIT QTY Hrv. Satuon 
< pada I dan : 
1 ~au 1 di dalam MllJ• saiiJ an 
Unluk 1 dl bawah ni agar · 1 material dan melode 
1 sesua Tei<nis 
IA.I. AlRI\J 
Total 
1 I dan >ra~ing beslllnggi10~Jiille RF ~ 1) 
l : l~lndaril~h~ra~k~unv~ooowiWx~~ ·bes~i--4---~----t--------r----------~ 
vertikal 1 & • besl . besllenaah 
nnish powder coating (benluk curw) : dan 
1 sesuai dengan 
11..()78-1 (16161) ' 
Void 
~is dan gambar 
)3/10111-076 (17/61) 
1 di l. dasar, 1,2,3,4 & 5 
1 yang 
: lerdiri dari I~ han•~:{!·.'ling kayu nyatoh ova~ J<nm. l)esi 
vertil<al 1• ~ besi I kaca · 
1---t-:~73: _HJmm; can 1 yang 1 sesuai dengan 
i lei<nis dan gambat 11 ·078-1 (18151) & 
A 11 ·07B ·2 (19/!ill 
I grid 13-1 7/B-0 & 0 di N. dasar, 1,2,3 
A. R. A TRn.JM 
m 316.00 687.753.00 216,705 454.00 
m 565.00 7 417, 
~=t~~D~s~>1T~~~ ~~~~~~TI£=-L----------------+---+---~-------+---------4 
I ~ 1 ramg , sloelliogg ~al 
1 (t~ I B) : terdiri dari I~ hand railinQ pioa 
sleel dia, 100mm. vertil<a 1 steel jara 
pusal ke p~at k~a clear 10mm dan kaca 
50mm~ar: lkaca ~~~.b~r~~k~:d~an_,--~----~------~--------~ 
'·yang 1 aesuai dengan spesifi(aoi tel<nis dan 
gambar . 12-078-1 (22/61) 
Sub Total 1 965.827.649 00 
He!· 11 7 
Jl SIJNT<R AG1JNG POOQMOROSLOKA/4 NO.2 TELP. : 6-459045. 6459046,6404855. 6404356. FAY. · 6471 73<6 • 64711914 JAKARTAlTTAAAINOONESIA 
E·msit: khfaya Ooontrln nol.id 
P.T. KAHAJAYA SEMESTA 
Total 
Hal 211 
.\ SJ'"'ER~GU"G POOO"''RO BLOK~ I < NO 2 TUP . &1590<5 6<590<6. 600<855 &IO<i56 F~ · &1117&16 · &171191< J4KI<RTA lJT~RAI"D0NESJ~ 
e ...... :~o'*""'"'' "' 
P.T. KAHAJAYA SEMESTA 
NO 
""'""""'""' 
\NT QTY Hrg. Sotuon Total 
Sub Totol 2 ,767.00 
IA.V. ATRJ~ 
~51 
1 1 dan 1 ra~in1 besi tlnggi o (tipe RF 1 ;) : 
1lfCIIrl - · too hand railng kayu nva oh oval , bell 
vert1kat besi • bell , · 
. yanq o sesual donoan~asl 1eknl 
dan gam bar . 15-076 (45161) 
Vood DO<$ ... Qrtd &-~ l. 1, 2 & 3 m 90.V 781, 729 00 :~~ b Vood peBII, grida:9, 11).12/B-C; L 1. 2 & 3 m 17M 100 c Vood peB ... gnd I ; 1. 1.2 & 3 m 170.0 7~00 
I A. VI. AT 
o:il 
1 o dan nullng lleSI!Inggl 1 IVVmm {lipe RF·I 
lordorl dan 100 hand r_airong kayu (tipe f<Y·1) dia. 100mm, besl 
pial . ring dia 1 Omm dan ' I VQ 
sesuai denoan 1 teknis dan gambar (~Ill) I 
Vood france. grid : l .1. 2&3 m 450.00 
IA.Vll. AT UM rTALY 
W 1 dan 1 r01ing belan mggo 11 OOmm (..,_ 
·1G1),1etdfl dari belan lop hand r01ing r dan 
oco. belan preeast · ~ 
sesuao d0t~qan  teltnis dan oambal c: 1 l 
vooa narv. orod :I. dasar. 2. 3&. m . 
Vood ftaly. gric131).31/J-K: l . 6 m . 
I RAil. G i SlC.EL 
1 dan o raorlno ~steel tlnool 1100mm 
1 {1'1"1 RF- 1G2): IOt'diri dari top hand railong i hairline finish 1 
I dla 100mm. SS pelat ·. kaca be<lino 1 teoal 12mm 
l dan~ano o sesuai d&nOan I tel< nil dan 
1 g.,bar t if) 
vooa ~•IY. or-e~ 21- fJ·K: L 1. 2. 3. 4 m 77.00 761.079~ 100 
Sub Total J 2,300. 770.570 00 
H~ 3J 7 
J\ SU'/TER 4G'j"0 OQOOMOnO 8LOK A/ 4 NO.2 THP 6459045, 645')046. 6404855. 6404856. FAX· 64717846 · 6471 19 1< JAKARTA UTAI\A INOONESI~ 
E·ma,t· khlaye Oeenwn ne1 id 
P.T. KAHAJAYA SEMESTA 
NO 
I Sub Total 3 
a PEK l OAN 
lOAN 
I UMUM 
1 atau 1 naroa I 
Jntuk 1 do bawah ini aQar ~dan metoda 
osesuao i T eknis 
o kavu dena an cat ~natural 1 aesuai 
I dena an olet<nis dan gambar A M7B-1 CHi/6 
11 -078 111m: 
1 Too hand railina ka'llJ nvatoh 50x1ZOmm dl void 
1--:-1-!~/C·O di ft. dasar. I. 2. 3, 4 & 5 
1-~1  dl void sea mall grid 13-17/B-0, 
1&3 
1 and 
. ft . dasar. 2 
m 
m 
E r1 !Ina besi denaan cal 
; eoc : sesuai dengan 
1011 ·078-1 (16161) dan 
o warna !Olden cream 
lTei«iliCian aamba 
•111 -0791 7/611 
1--~l..:; A~:;;· I bes1I""'Oo 950mm (te>e RF l A 11 do VOid 
l:!!!!£:Q. d• I . daur, 1, 2, 3, 4 & 5 
tHr>q tJnggi 830mm (fic>e RF 1A2) di void sea 
l- 17i8=D."2i 0 . I. dasar. I , 2 & 3 
B.ll. I A~ CHINA 
1 dono an ; warna natural 
I denoan i leknis dan gam bar . 
m 
I and m 












t=Jt~·oo~>~ han~dl~ raoolin ~01~ kOlf~U~~~~ d~ia. ~~lj1 w:l£!oeo]f:lfF~]Cfa==:bm!ii::t:lm; 26i .. ~oo~::E ~•=. OOI-___:3::_ .. 1= 85• •• 9~11~ Ol .. ~OO 
lvodChin , gr·i117'-19'1K'·M'.ft. 1.2 &3 = 
t ~elao•l'c>e ~F2CdiYOiddesertmall,grid12- 17, m 505.00 12~ 
·M. I. , 3 
I Dlllo, letapo '""' sudul di void deserl maU. grid \2.17 m 11.00 25,285 00 278. 135.00 
l 1. 2 & 3 
SUb Total < 2. 163 00 
Jt SI, NTEP AGIJ'1'3 POOOM()RO 8LO~ A ! 4 NO ? TELP 6459')45, ~459')46 640•855. 6404556 FAX : 64717846 • 647 11914 JAXARTA UTARA INOONE$1A 
E·mJ•I ~h~<JyiOCef'lltll'l nt)lld 
P .T. KAHAJAYA SEMESTA 
NO UNIT QTY ~ Tobl 
Sub Tocai 4 163.00 
2 1 railinQ besi denaan cat vivid r~  
~ i te«nis dan aambar AGM/C )dan 
! (27161) dengan cat 
I Railina basi tmaai 8~ (tipe RF 1 C) di void china, grid m l.OO 11 
17'·19'/I('.M', ft. 1, 2 < 3 
1 railing besi dengan cat vivid red dar\ : aesuai I denqan r= ~dan ~ 13-071 (28151) ian 
! f. ; 1) dengan cat 
• I Dmo. tetaot bnooi 7601nm tile RF 2C di YOid des0f1 mil. and m 505-:oo 63~21200 31 
12· 17. 2().~ .. 1. 2 & 3 
t I Octo. tetaoicc;; sudut di void dasen mal. arid 12·17 m 11-:oo 14 ;oo 
: l . 2&3 
f-~ 
~ >b<tsi ~ dicat ' warna 
I vivid re<J ex c donQan Acrylic sesual 11 a an aamnar 
1(31/Btl 
Oind1na ahoo front lantai dasar. 1. 2 & 3 ml 215.00 63.212.00 
8.111. A~INt:M 
1 ~an cat : nalu ... (Hml glooo) MIUII 
I donaan 1 teknis dan gambar 14.07A1 (401111: 
Too hand rolina ~ovu nyatoh woJ > (tipe RF 1 0) m ~00 5~ 
I di 1IOid lnd'" or1d 7-11/H·M: l . das..-. 1, 2, 3, 4, 5 & 6 
2 1 rOIIina besi denaan cat oolar wh4e 267·2~ finish 
~ ~sesuai lenaon tol<nis don 
1 ( 40161) • paintfinieh 
1 RaibnQ bell tin~ llioe RF 1 0) diiiOid India. arid m .00 147.496.00 32.449. 12( .OC 
I 7-11/H-M: I . dasar, • 2, 3, 4. 5 & 6 
' railinq b<tsl dena an mish metal brau rn•h cal 
I dari : sesual dengan 1 tiiCnis dan 
I aornblr I (40161: 
lrailinobasl I (fl>e RF 1 0 ) dl void India, No 32.00 84~ iOO 
I and 7-1 1/H·M. L da»<. 1. 2. 3. 4. 5 & 6 
Sub TotalS 2,5 ...... ,Q~ O.U 
Hal Sf 7 
Jl SUNTER AOUNO POOOMORO BLOK 4 / 4 NO 2 TELP • 6459045, 6459044.6404855. 6<0.0056 FAX · 64711046 · 64711914 JAKARTA UTARA INOONES!A 
E·mtJI kl'li~avaOctntr.n net te:S 
P.T. KAHAJAYA SEMESTA 
NO OESKRIPSI UNIT QTY Hrg. Satuan Tot:ll 
Sub TotalS (sambunqan) 2.575,997,631.00 
aiV. ATRIUM PERSlA 
RAJUNG 
1 PenQecatan kayu dengan cat mefamic natural {semi gloss) sesuai 
dengan spesnil<asi teknis dan gambar AGM/03/ID/15·078 (45/6 1) 
a Too hand railing kayu nyatoh oval50x120mm (lipe RF IE) di m 105.00 25.285.00 2.654.925 00 
void persia, grid 6-7/B-C: • · 1, 2 & 3 
b Ditto: tetapi di voidpersia, grid 8-9. 10-12/B-C: n. 1, 2 & 3 m 170.00 25.285.00 4,298,450.00 
c Ditto: tetapi di void persia, grid_6: 7/D-F: - · 1, 2 & 3 m 170.00 25,285.00 4,298,450.00 
2 P~nQecatan railing bes1 dengan finish Axolot Technique warna 
b<onzesesuai dengan spesifokasi teknis dan gambar AGM/03/ID/1 $-078 
(4516 1) denqan cat ooiVurethane 
a Railing besi tinqgi 850mm (tioe RF 1 El di void persia. grid m 105.00 147,496.00 15,487,080.00 
&-718-C: n. 1. 2 & 3 
b Ditto: telapl di void persia, grid 8-9, 1().1218-C; ft. 1, 2 & 3 m 170.00 147,496.00 25,074,320.00 
c Ditto: tetapi di void oersia. grid 6-7/D-F: n. 1, 2 & 3 m 170.00 147,496.00 25.074.320.00 
BeSI DEKORATIF 
3 Pengecatan besi tempa dicat Polyurethane wama broru:e sesuai 
spesifikasi dan gambar (47/61) 
Oinding shoo rront lantaidasar, 1, 2 & 3 No 250.00 63.212.00 15.803.000.00 
av. ATRIUM FRANCE 
RAJUNG 
1 Penqecatan kayu dengan cat melamic nalural (semi gloss) sesuai 
dengan spesifikasi teknis dan gambar (51/61) 
Top hand railing kayu dia. 100mm di void france, m 450.00 25,285.00 11,378,250.00 
grid 25-31/B·G: n. 1. 2 & 3 
2 P~gecatan ra.ting besi dengan cat polyurethane sesuai dengan 
soesiflk"'i leknis dan gambar (51161) 
Railing besi tinqqi 900mm di void france. grid 2S..31fB·G: It, 1, m 450.00 147,496.00 66~373.200 00 
2&3 
avt. ATRJUM rTAL Y 
RAJUNG 
1 Pengeca1an railing beton dengan cat acrylic enamel s_esuai dengan 
spesifok"'i teknis dan qambar (58161) 
a Railing beton tinggi 1100mm di void ~aly, grid 26-30/H·L: n. m -
d"'ar. 1, 2,3&4 
b Ditto grid 30-311J-K:n.6 m -
Sub Total S 2,746,439,626.00 
Hel: $1 1 
il SUtHER AGUt~G PODOMORO BLOKA14N() 2 TEl?: 6459045, 6459046.6404855. 6404856 FAX 64717346 · 64711914 JAKARTA UTA!1AINOONESIA 
E·mail : k.hJa't·aOct!(l!rin nel.id 
P .T. KAHAJAYA SEMESTA 
UNTT QTY Hrg. Satuan Total 
I Sub Tolal6 , 
C. PEK 
iaiiU 1 di dalam haroa satuan I 
luntuk 1 di bawah iniiiQar 1 material dan metode 
,-.es.;a if"""" 
'CJ. I A TR!UIIoll CHINA 
ldiil1 1 besi • terdiri dari 
trame ' hollcw 100• 4.4 f~t~ish D<>Wder coatino. besl 
r China 15x15~ ~~<aca_~;mn1 
tebaf .-v.r;a · = ~dano~bar(31ffi1l ~~~~--4-------4---------~ 
~lantal dAAar 1.2&3 m2 2 t 5.00 210.708.00 
'dan ' ·tiesTlMiOa 0 
No 255.00 ""qq,.no 7: 
1 idii1 ' ra!Ona seUa~ m 25.00 632.125.00 15.803,125.00 
roe;;o.n bahan lana terbuat dari plat besi ~~~~ tinall!:oii~ 111.!!(()(~~~; -=.:.-t-=.-:.::_j_-:=_~:_~~~~~':_-:=_-:=_~~:_~~~~~ 
E 
I Shoo 
1 dan 1ir>• ,· steefdiii:-3':riiiiiiiQte<diri atas Plat beoi 
1da~ 




Sub Total 7 
m 25.00 147.496.00 
Oiiif 1.00 
Un~ t.(J( 
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: 054/SPI< -TP/SPAIXI/2004 
: 1 April 2005 
: Sural PT.Kahajaya Semesta, 14R3nUSP-ARIES-CHIKHS/2004, tanggal1 April 2005 
NO URAIAN UNIT Vol. HARGASAT. TOTALHARGA 
(Rp) (Rp) 
I PEKERJAAN BANNER 
1 ATRIUM MILLENIUM 
1 1 BANNER HANGER. (Gamber, 12~5B,C,D.F) m 19.00 872.000 16,558 000 
8at>an P1pa b"sl die 1", powder coating finiSh 
Plat besi tebal 9mm, powder coating finish 
Pial besi leba I 1 2mm. powder coaling finish 
Bracket besl tebal 9mm 
Dynabolt 
Ring penggantung banner 
2 ATRIUM INDIA 
2 1 PANEL DECORATIVE; (Gambar, 14-059, C. S) 
Bahao: kayu nyatoh ukuran 50x120mm. finiSh m..lam!C 
Hollow besi 20x40mm 
Besl solid 30x9mm 
Tiang deeorat•ve, tinggl 1 1 OOmm 
Finish cat duco 
a Railing panel decorative tingg• 1100mm, L = 2890mm unit 200 4.796,000 9 592 000 
b Railing panel decorative tingg• 1 1 OOmm un1t 3.00 2.616.000 7 848 coc 
c T•ang decorative unrt 10.00 959.200 9.592 000 
3 ATRIUM ITALY 
3 1 PENGGANTUNG BANNER. (Gambar, 7102A) 
Bahan BeSI lempa 9x50mm. fimsh cal duco 
B"" siku 2L 40x40mm,finlsh cat duco 
Bracket plat bes11 =8mm dynaboll 
a Type 1 unrt 300 2,092,800 6 278 400 
b Type 2 unrt 300 2,092,800 6 2-s 400 
4 ATRIUM FRANCH 
4 1 PENGGANTUNG BANNER. (Gambar. 710281 
a Penggantung Banner RotundaFB· 1 unrt 4.00 2.616.000 10.464 000 
Bahan. Bes1 tempa 9x50mm. fin1sh eat duco 
Hollow bes1 40x40mm 
Pipa besl d•e 3" 
Bracket dan dynebolt 
Fin•sh duco 
b Penggantung banner Arc De Trlomphe FB-2 un~ 4.00 2,616,000 10.464.000 
Bahan. Besl tempe 9x50mm. finosh cal duco 
Hollow besl 40x40mm 
Bracket dan dynabolt 
Fimsh duco 
'L SUNTER •GUNG POOOMORO Bl OKA/4 NO.2 TELP 6459045. 6459045, 64048SS. 64~56. FAX ; 64717845 • 64711914 JAKARTA UTARA INOONESIA 
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: 1 April 2005 
: Sur at PT .Kahajaya Semesta. 14R3ni/SP-ARIES.CHIKHSI2004. tanggal 1 April 2005 
NO URAIAN UNIT Vol. HARGASAT. TOTALHARGA 
(Rp) (Rp) 
4 Panel decoratiV (frame) kg 2000.00 15.000 30.000,000 
(Mollenium court) 
(269/JCM·IMKJMAG/IV/2004) 
Bahan· Pipa GIP medoum doameter 2'' 
Soku SOxSOmm 
Pial besi (refel<tor lampu) t=2mm 
Cat zJncromate 
5 Penggantung kaca West entrance kg 3000.00 15,000 45,000,000 
1285/JCM-IMKJMAGIIV/2004) 
Bahan: Pipe GIP medium dia. 2" 
Popa GIP medium dla. 3" 
Cal duco 
6 Penutup celah escalator It Dasar 
(401/JCM·IMKJMAGIIV/2004) 
Bahan. Plat besl t=4mm 
Pada lokasl: E6, E7, E9, E10a, EtOb 
E28a E28b, E29 
Type 1 L=160mm m 3000 55,000 1.650 000 
Type II L=230mm m 3000 80,000 2 400 000 
Type Ill L=270mm m 30.00 93 000 2.790.000 
7 Penutup celah escalator n basemen 
Bahan Ptat bes• t=4mm 
Type E3 un1t 2 00 580.000 t . 160,000 
til PEKERJAAN LIFT MlllENIUM 
1 0001 ta"' 1200>C2200mm nem 1600 2.950.000 47 200 0(10 
Bahan Plat S S HL t 2mm 
Hollow beso 20120 
2 Cover Balok type t t200x t300 (detaol tO) m2 5.64 700,000 3 948 000 
Bahan Plat sis HL t 2mm 
Plat s/s MR t 2mm 
3 Cover Balok type 2 t200x1350 (detail 11) m2 5 76 700,000 4,046,000 
Bahan· Plat sts HL 1 2mm 
Plat s/s MR t .2mm 
4 Cover Balok type 3 t200x1 350 (detail12) m2 19.92 700,000 13,944,000 
Bahan· Plat s/s HL 1. 2mm 
Plat s/s MR t .2mm 
,IL SVNT£~ AGUNG POOOMOROBLOKA/ 4 NO 2 TELP. · 6<159045. 6<159046, 6404855, 6404956. FAX : 641176<6 • 647 11914 JAKAATA VTARAINOONESIA 
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Ref : Sur at PT.Kahajaya Semesta, 1<1R3/IIISP-AR/ES.CHIKHS/2004, tanggal 1 April 2005 
NO URAIAN UNIT Vol. HARGA SAT. TOTALHARGA 
(Rp) (Rp) 
5 SIGNAGE PASSAGE GATE, (Gambar A 7102C) 
Bahan. Bes1 tempa 9x50mm, finish cat duco 
Plat besi t=3mm 
Bracket dan dynaboH 
Fmish duco 
5.1 Signage utama Passage Gale (PSG) un1t 29.00 2,398,000 69,542 .000 
5.2 Signage typical Passage Gate (PSG-1) un~ 7.00 1.962,000 13,734,000 
53 Signage column Passage Gale (PSG-2) unit 12 00 2,180,000 26.160.000 
Bahan. Hollow besf 30x30mm 
Bola staonless steel dia 3" 
Bracket dan dynaboH 
Finish duco 
6 ATRIUM CHINA 
6 1 ARNAMENT PAGODA: (Ganbar, 13-10 B) unit 45.00 1,744.000 78.480,000 
Bahan· Pipa besi dia 6" 
Hollow oeso 20x20mm 
Bracket plat beso 1=8mm 
Dynabolt 
7 ATRIUM CHINA 
7 1 BANNER HANGER unit 6.00 200,000 1.200,000 
Bahan Popa galvanls doa 2" 
Bola doe 2 1/2" (UJung) 
Fonosh cal duco warna BrassGold 
II PEKERJAAN PENUTUP CELAH, STEEL STRUKTUR 
TAMBAHAN RAILING INDIA DAN PERSIA 
1 Pel'utup clearance escala1or-lanta1 alas ruang m 3396 300,000 10.188.000 
choller/panel 
(323/JCM·IMK/MAG/IV/2004) 
Bahan. Pial staontess steel "''' 304 ex Japan HL 
t=1 Smm 
2 Tambahan ralhng decoratov lndoa pada 
n 2 dan 3 as 7-813 ·H 
(054/SPA·IRPIMAG/111/2004) 
Paket pekerjaan banner ukuran: P.2890 
Railing unn 4.00 4,795,000 19,184.000 
Toang unn 4.00 959,200 3,836.800 
3 Tambahan railing Persia untuk perubahan destgn panel 
GRC pada H 3 dllokasi Atrium Millenium 
(275/JCM-IMK/MAG/IV/2004) m 19.00 781,729 14,852 851 
JL. SUNTER ~GUNO POOOMORO BlOK ~ 14 NO. 2 TELP. • 6459045, 6459046, 6404855, 6404856. FAA: 64717~ • 6471 1914 JAKARTA VTAAA INDONESIA 
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Ref : Surat PT.Kahajaya Semesta, 1<1R3/IIISP-AR/ES-CHIKHSI2004, tanggal1 April 2005 
NO URAIAN UNIT Vol. HARGASAT. TOTAL HARGA 
(Rp) (Rp) 
5 Plat lanta1 100x20 m2 624 700.000 4,368.000 
Bahan Plat sis HL 1 2mm 
Hollow bes1 20120 
6 Ra1ling hca 2140x1650 It 1 dan ft . Oasar m2 22 54 2,450,000 55.223,000 
Bahan Sesuai dengan ra1hng m1llenium yang ada 
IV PEKERJAAN RAILING DAN PENUTUP CELAH 
1 Pekerjaan railing tangga entrance hmur 18,960,000 
Railing P : 5.425m 
Bahan· Plat St steel HL t=1 5mm 
2 Pekerjaan perba1kan Atrium Pers1a 11,825.948 
(Bong~ar pasang railing Lt 1, 2, 3) 
3 a Peker,aan penutup celah escalator 50,000.000 
(plat bes1 4mm) Lt 1 sld Lt 6 
b Penutup ceplng atas celah escalator 
(plat st steel) dari Lt Basement keLt. Oasar 
c Pe~erJaan end1ng ra11ing dengan escalator 
4 a Penutup lubang dengan escalator 7.000,000 
E 18 (Vo1d lnd1a) d1 Lt IV 
b Penutup KWH meter dengan matenal 
plat beSI t=1 Smm 
c End1ng ra11ing type Italy tokes• 3 
d Ra1l>ng d~engah escalator (2 s.ngle) 
type Peranc•s lokas' Lt 1 As H-30 
5 PekerJaan penutup celah lobby escalator dan trave'ator 700000 
de"l)an matenal plat bes1 t=4mm (escalator lnd·a d1 
Lt Basement dan travetator d1 Lt Oasar) 
6 Peke~aan penggantung ref p1ntu htl Atnum Millenium 12,000.000 
7 Peker1aan ma~n hole gutter watertall Atnum Nusantara Ll.1 3,300,000 
TOTAL 629.777,399 
PPN 10% 62,977,740 
TOTAL 692 755.139 
JL SUNTER AGVNG POOOMORO 8LOK A/4 NO. ~ TELP · 6459045, 6459046, 6*<855. 64()4856. Ff\1.: 6<7178<6 • 6<7 1 19 14 JAKARTA UTARA INDONESIA 
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Ref : Surat PT.Kahajaya Semesta, 14R3/II/SP-ARIES-CH/KHS/2004, tanggal 1 April 2005 
NO URAIAN UNIT Vol. HARGASAT. TOTAL HARGA 
(Rp) (Rp) 
PROVISIONAL SUM No 200,000000 -200 000 000 
8 prOVISIOnal sum 
TOTAL ·200,000,000 
PPN 10% -20.00C,OOC 
TOTAL -220,000,000 
Tolal Peker)aan Tambah termasuk PPN 10% 472,755,139 
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KETER 
fiillJAYA CM PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTAS1 MINGGUAN 
M4l SPK·TPJSPAI XU200~ MINGGUKE : XXI 
II NOVEMBER 2~ TANGGAL : 25 April 2005 • j 
HALAMAN : 5 dt~ I 
Sobol Reali nasi 
Jenis Ptkerjun Volume ('A.) SID Mlnggu Ltlu Minggu lnl SID Mlnggu lnl KETER 
Promll l'o) 8obot(%l l'romll l'o) 8obot(%l l'romoll'o) 8obotN 
,. 2 1200><1350 (detd I 1) 5.78 0.642 
Js HL 1 2mm 
sMR 1.2mm 
"'3 12oox1350 (detaa 12) 19.92 2.21 4 
Is HL 12mm 
sMR 1.2mm 
20 524 0.694 
Js Hl 1 2mm 
• besl 20120 
- - -40x1 650 ~. 1 dan II. Dasar 22.54 8.769 
Ji den.gan te!Hng mill•nlum yang ada 
~UNGOANPENUTUPCELAH 
g tangga en:sance Lmur 3 011 
'5m 
:Lsteel HL t•1 Smm 
alloon Atrium Pt1$il t 878 
19 railing ll 1, 2. 3) 
....Wp c:e-.oh tsCI 010< 7939 
, l u 1 lid u e 
ing a~s eellh ncata:or 
dan u . Bosoment keLt Dasar 
ding railing cfen-gan escalator 
-
ng dtngan escalator 1.11 2 
:lia)dJLt.IV 
H metet dengan ma!enal 
Smm f--
-~ type Italy- 3 
--~-
fiADAYA PAIDUAKTHA fiYJJAYA CM PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
0$41 SPK·TPISPA/ Xll2004 IIIHGGU KE : XXI 
18 HOVa!BEII2004 TAHGGAJ. : 25 April 2005 . J 
HAlA.IIAH : I darla 
BobOI RHIInul 
Jenis Peke~un Volume (%) SID Minggu Lalu Minggu lnl SID Minggu lnl KETER 
PIHQot(ll) Bobot (%) PIHtlot (%) 
~ah escaJator (2 alngle) 
Bobot (%) Prottui (%) Bobot (ll) 
s lokasl Lt. 1 As H-30 
rtup celah lobby escelalor dan trevtlator O.ttt 
ol plat beso t• 4mm (eocelttor India dl 
;an travelator dl Lt. 01sar) 
tQantung rei por.tu II~ Atrium Moiltnlum 1 905 
o hole gutter waterfall Atrium NuNntore Lt. I 0 524 
IOG.OOO 0.000 2.840 2.840 
Protect ManagM 
Jenis Pokorjaan 
rJJJ JAYA CM PEKERJAAN :RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
OWSPK·TPISPA/ XV~ 
19 NOVEMBER 200~ 
Volume 
So bot 





Minggu lni SID Minggu lni 
:XXII 






~:::-::- ­GER: (Gambar 12.0SB,C.D.F) 
=-i cia I". powder coanr>g finl$11 
- ----
-r---~'.:9 . .:00:~----~2~~~1 ------~------+-~100~.000~--~2~.~~-~1.:00~.000::.:~~2~~~---------
~t~9mm~coa~f~--r----~------- -~------+-----~------~------t-----~----~~--------­
..,_ t_eba __ l 12nm. powder coaling fn . :sh~--+----1-----+---+---+----l------l---+---l-----­






'lATIVE; (Gombar, 1"-056. C S) --~----1 -------r-----r----r-----r-----r---;-----r------





!CO<al!vo tlnggl 11 OOmm, L • 2890mm 
!CO<atve ~11100mm 
( 
l ~ --~2~.oo=+----1~5~2=3t------l~--~--~~oo.:·.:ooo~~-~1~.s.:~~ ~oo~ oo~t--,~·s~~=· i--------
300 1246 100.000 1.246 100000 1246 
1000 1 523 100000 1.5~ 100000 1 523 
N~ER.(Gambar, 7 102A")·-----I ------~--------t---+------i----·r----t----l·----t---------­
:empa 9x50mm, finish eat duco 
1ku '2l40x40mm tin,sh cai duco 
- -- ----




- - - +-----·1--- r--- -~---~---4----~---------
09971------ 1-----+------lf-------l----- -
0997 , _____ , ______ ...__ __ ,_ -
firuJAYA CM PEKERJAAN :RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
- SPK-TP!SP-'IXU 2004 IIINGGUKE : l(l(ll 
1t NOVEMBER 2004 TANGGAL : 2 Mel 2005-7 N 
HALAMAN : 2da~e 
Bobot Reallaaaal 
Jenls Ptkerlun Volume ( %) SID Mlnggu ulu Mlnggu In I SID Mlnggu lnl KETER 
Pmoaol 1%1 Sobol 1%1 PrHI>ol jll) Bobot (%) Pml>ol(lll Sobol (%) 
~CH 
NG BANNER. (Gambit, 71028) 
laMer RotundlfB-1 400 1 e62 
:empa 9>c50mm. ,_,,., c.! dutO 
1 I>HI40x40mm 
fli d:o 3" 
•I dan dynobo~ 
diJ()O 
-anne! Are Oe Trlomphe F8~2 4 00 1.662 
:empa 9x5Cmm ti.nlsh eat dl.Jco 
t oeti 40:x40mm 
!I dan dynlbc>l 
duco 
; sAGE G.O. TE. (Gim""r A 7102C) 
.empa 9x50mm. nnl•h Glt duco 
!Sita3mm 
31 dan dynabOit 
duco 
Passage Gilt (PSG) 2900 11 .G42 
Paosage Gilt (PSG-I) 7 00 2.181 
, PaSWge Gate (PSG-2) 1200 4 1S4 
" be5l 301C30!nm 
ta.nltu sletl dll 3" 





-- -A.GOOA (Ganbat, 13-10 8) _____ ~ 4500 12.462 








II!IIAIA i'AIIUUA1Ci11A rtYJ JAVA c M PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
~ SPK-TPISPAI Kl/ 200• MINGGU KE :XXII 
It NOVEMBER 200. TANG GAL : 2 Mei 2005 • 7 W. 
HALAMAN :3done 
Bobot Realluul 
Jenis Pektrjaan Volume (.,) S/0 Mln!jgu Lalu Minggu lni sro Mlnggu lni KETER 
PrHt>oiN 8obotN PrHt>IIN 8obotN "'-" N Bobot ('!I) 
1 OHJ 20K20mm 
>t plat bealt•Bmm 
oQil 
A 
GER 6.00 0.191 
;jaMnSdiiT 
.. 2 117" (UfUIIg) 
eat Cl.lco wama BrassGold 
- -~ENUTUP CEI.AH, STEEL STRUKTUR 
- -!AILING INDIA DAN PERSIA 
nee escalatet·lental atas ruang ~.9E 1.618 
'MAGIIV/2004) 
--
ta1nless s.1HI acsi 304 ex Japan ,..l 
1m 
- -
'1ll decorallv India pada 
-813 -H 
MAG/11112004) 
'banner uk\nn. P 2890 
<00 3046 
•oo 0509 
~~n!Ul< perubaha.n design panel 
dJiokasl Atnum Mlflenium 
---- - f-- - - -
'MAGI1Vl2004l :-- 19~ 2358 
-
4 764 (I~) 200000 
- -
-- --1) 






GIP medtum d~o~metet T 
ffiJJJAYA CM PEKERJAAN :RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
OS4I SPK· TPISPAI X~ 2004 
18 NOVEMBER 2004 
Volume 
Bobot 
(% ) SID Mlnggu Lalu 





Mlnggu lnl S/0 Minggu lnl 




: 2 Mel 2005 • 7 N 
KETER 
" ' (refel<tor -.mpu..:.);..l•.:.2rnm ___ __ -t----t-- --- +---- l---- t-- --t----t--- -+----lf------
')Cf()Mate 
:oca West entrance 3000.00 7.145 IMAGI1V/2004~)f-'---------t--~-t------t-------r---1----t-----j----f----f--------
GIP mediUm dla. Z' 
;tPmedium~di~a'-3~ .. ---------- --t-------t-------1------+----+-----t-------+- ---1-- --l---- ----
JCO 




C-<3$1 es. E7 E9. E1oa EtOb 
E2Bb E29 
L•150mm 30.00 0.252 
I L•230mm 30.00 0.381 
.:.II .:.L_•2.:.7.:.0m.:.m~------------t---~30'-.oo~-----o'-.~.:..:.t-----l----+-------r-----1-----t------~---------­





;s. HL 1.2mm 
'besi 20120 =~-,-,.,.-- -------1-­
, . 1 1200x1300 (de<ell 10,_) - - ---I 
Jls HL 1 2mm 
's MR 12mm 
200 0184 
1&.00=4---- ..:7.:.:.495 ---+- - - l-- - -+- --+--- --t- --+------
5.84 0.627 
fiYJJAYA CM PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
~ SPK·TP/SPAI Xl/ 2004 MlNGGU K.E : lOOI 
11 NOVEMBER 2004 T.t.NGGAL : 2 Mel 2005· 7 tl 
HALAMAN : 5 dorl e 
Bobo1 Reallasul 
Jenia Pekerfun Volume (%) SID Mlnggu Lalu Mlnggu lnl SID Minggu In I KETER 
Prtttlol (ll) Sobol (ll) Pmuol (ll) Sobol (ll) Prollaol (%) Sobol (ll) 
>e21 20Gxl350(cltQII11) 578 0.642 
/s hl12mm 
-
s \4R I 2mm 
-
,. 3 120Gxl350 (d«ll12) 1992 2214 
Js HL 1 2mm 
s MR 1.2mm 
:20 6 24 0.694 
- -Js HL t2mm 
l~i20t20 
40x1650 11 1 dan It Oasar 2254 8 769 
·->I dengan ~ng miH•noum Y""9 ada 
--=~AILING DAN PENUTUP CELAH 
-.g 1angga entrlnce t1mur 3011 
:Sm 
;t.siH i HL t•1 Smm 
- -
atkan Atrium Per~• !.878 
1g ra~hng Ll1 . 2, 3) 
!tlutup telah ~ 7 9:l9 
m) Ll 1 aid Lt8 
<ng atas eesan otealalor 
I dan Lt BaM,.,.,. kt lL Oasar 
xfing ro hng dengan escalator 
ng dengan eoealalor I . I 12 
<lia) di Lt. IV 
- -
~ dengan material 
-
.6mm 
- - - -g type ltary lok&S< 3 
--
-- - - -
Jenis Pekerlaan 
Jah O$C8Iator (2 single) 
• loka$0 Lt. I As H·30 
tup celah lobby 8S<:alator den trevtlator 
J plat besi t•4mm (escalllor lnd~ dl 
an lravelator dl Lt. Oasar) 
gart1.1ng rei pintu lift Atnum Mllentt;m 
hole gutter woterftll AtrAJm Nu11ntara Lt.! 
ffiUJAYA CM PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
0541 SPK· T?ISPAil0/2004 
18 HOVEIIBEII 2004 
Sobol 
Volume (%) SID Mlnggu l.alu 










Prlltaal (%) Sobol 11\l 
U 32 
SID Mlnggu lni 







: 2Mei2005- 7M 
: S dori S 
KETER. 

fiYJJAYA CM PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
~ $Pt<-TPISPAI XlllOOI MlHGGUKE : XXVI 
11 NOVSIBER 2001 TAHGGAL : 30 Mei 2005 • 4 • 
HALAIIAH :2dort e 
Bobot Rullasasi 
Jenio Pekttjaan Volume ('I.) SID Mlnggu Ulu Minggulnl SID Mlnggu inl KETER 
PrHtn l I'll Bobot (ll) PmtHI (ll) Bobot (ll) Pmtosl (ll) Bobot (ll) 
lCH 
~G BANNER. (Gombar, 71028) 
;a.nner R¢tundaFB· 1 4.00 1.582 100.000 1.662 100.000 1.662 
empa 9xSOmm. flnlth cat duco 
' besi 40x40m.m 
OSI dta 3" 
!'t dan dyrtabolt 
oxo 
annet Are Oo Triompl>o FB-2 400 1.662 100000 1.662 100000 1.662 
Of11PO 9JcSOmm. rll"ill> cal GUCO 
t besi4Qx4Qmrn 
!!I dan dyrta ooll 
duco 
- - -
->SAGE GATE (Gombar A 7102C) 
:empa 9x50mm. fintsn cat duco 
! Si ts3mm 
!'t dan dynabolt 
duco 
Pa»age Gate (PSG) 29.00 11.042 e5000 7.178 35.000 3.586 100.000 II 042 
Passage Galt (PSG· I) 7.00 2.181 
n Passage Gate (PSG-2) 1200 4154 
N besl30x30nm 






"AGODA (Ganbar 13-10 9 ) __ 4500 12462 
- - -
.,.., dca 6" 
- - - - - -
ffiUJ AYA c M PEKERJAAN :RAILING TAMBAH KURANG 
KAHAJA> 
LAPORAN PREST AS! MINGGUAN 
OW SPK-TPISPAI Xl/ 2004 IIIHOOUKE :JOO 
18 NOVEMBER 2004 TAHGGAL : 30 Mei 2005-4 
HALAIIAH : ldotll 
8obo! Reoliuall 
Jenis Peker)aan Volume ('f.) S/0 Mlnggu Lalu Minggu lnl S/0 Minggu lni KETEF 
P .... lul (ll) Sobol(%) Pr-sl (ll) Sobol (ll) Prtttaol (%) Sobol (%) 




GER 6.00 0 191 
ialvarus d.a 2" 
ia 2 112" (u,ung) 
cat duco wama BtauGold 
•ENUTUP CELAH, STEEL STRUKTUR 
:AILING INDIA DAN PERSIA 
nee esea1a1orot~nt111 ataa f'l.lang 33.96 I 618 
·MAGIIV/2004) 
.ta:nle$S steelaisi 304 ex J1p1n HL 
;m 
ng de¢orallv tndla pada 
-&"3-H 
MAG~II/2004) 




ng Pers;a unt\A< porubahan ""'~!" paMt 














fiYJJAYA CM PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
0541 SPK-TPISPA/ Xl/200< 
18 NOVBIBER 200< 
Volume 
Bobol 
(%) SID Mlnggu Lalu 




Mlnggu lnl SID Minggu inl 
P,....ll (%1 Bobot (%) PI'M1Jtl (%1 Bobot r,ll 
: XXI 
: 30 Mei200S-4 
: Cdlltf 
KETER 
'MAGIIV/2004::;:_:l ________ t----t--- ---l----+---+---t----l----+-- - t-- --- -
::;JP medium d!ameteJ Z' 
OxSCmm 
lSi (refek10r lampu) t•2mm 
"'croma1e 
aca West entrance 3000.00 7.145 
'MAGIIV/2004) 
31P medium d.a 2'" ~------------+-----~--------+-----~-----+----~~----+-----;-----;--------­;jp me<~,um d~a. 3" 
ICO 












• t>eso 20120 
:>e t t200oc1300 (dttt•l tO) 









fiillJAYA CM PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
KAHAJA~ 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
- SPK·TPISPA/ Xll lOOf MlHGGUKE :XXI 
11 NOVBIBER lOOf TA.IIGGAL : 30 Mei 2005 • 4 . 
HA.LAIIAH : ! cllt1 • 
Bobol Realiasasl 
Jenls PektrJIIn Volume ( % ) SID Mlnggu Lalu Mlnggu ini SID Minggu inl KETER 
P-1(%) Bobot ('lo) Prest>sl('/o) Bobot ('/>) Pr.otaol(%) Bobot (ll) 
,. 2 12001<1 350 (dttoll11) 5 78 0.842 
1$ HL 1.2mm 
sMR 1.2mm 
"'3 12001<1350 (dttoll12) 19.92 2.21 4 
lsHL 1.2mm 
sMR 1 2mm 
20 6.24 0.694 
J$ HL 1.2mm 
t besJ 2CI20 
40x·sson.1 - 1 o ... , 22.54 8769 
!!l dengon .-q m~um yang -
~ILING DAN PENUTUP CELAH 
--g ~angga entrance timur 3011 
:sm 
;t&tHI HL t=1.5mm 
-~nkan Atnum Persia I 878 
19 railing Lt 1. 2. 3) 
mutup celah escolltor ]g39 
m) L! 1 sld Lte 
<ng atas celah HCOiator 
l dart Lt Basementl<t Ll Casar 
ldi.-,g -ung denpln ttea.otor 
ng dengan neala\0< 1.t 12 
da)dtLI IV 
---
--IH meter dl!f'IQi n maten~~l 
Smm 
- -




iWAUAIA l'BUUAIC!U fiYJJAYA CM PEKERJAAN : RAILING TAMBAH KURANG 
KAHAJAV 
LAPORAN PRESTASI MINGGUAN 
0541 SPK· TPISPAI XII 2004 MINGGUKE : XXVI 
11 NOVEMBER 2004 TANGGAL : 30 Mel 2005 • 4 • 
KALA MAN : ldo~ e 
Bobot Reallo.,sl 
Jenls Pekerjaan Volume (%) SID Mlnggu Lalu Mlnggu lnl S/0 Minggu In I KETER. 
PrHtJtl (ll) Sobol (ll) Prubol (ll) Sobol (ll) Pr-11 (lll Bobot (ll) 
jah escalatO< (2 alnglt) 
I Jol<a51 Lt. I At H~ 
n.p celah lal>by HC<Oiator dan travt.a<.« 0 Ill 
1 p..a1 bell t•4rnm (escatator lnc1a di 
•n trave.ator dl Lt. Ooaor) 
- - -
'{lanlung rol pln1u lift Atnum M llenium 1.905 
hole gutter waterfall Atnum Nusantara Lt. 1 0.524 
100.000 18.787 uoe 23.292 
AY\ SEMF\T\ 

